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1 Innledning 
1.1 Tema 
Oppgaven har som formål å klarlegge omfanget av endringsreglene i landentreprise, med 
utgangspunkt i endringskapitlene i Norsk bygge- og entreprisekontrakt NS 8405 og 
Forenklet bygge- og entreprisekontrakt NS 8406. Det vil legges spesielt vekt på viktige 
forskjeller mellom disse. 
Et entrepriseforhold er et gjensidig bebyrdende kontraktsforhold som gjelder arbeid på fast 
eiendom. Ytelsen foreligger med andre ord ikke ved avtaleinngåelsen, men skal tilvirkes 
eller utføres av den ene parten mot vederlag. Det dreier seg typisk om bygging av 
kontorbygg, lagerlokaler, hus, hytter osv., eller reparasjoner eller ombygging av slike. 
Naturalkreditor i kontraktsforholdet kalles ”byggherre”, mens naturaldebitor kalles 
”entreprenør”. 
Profesjonelle parters autonomi gjør det mulig å bli enige om endring av en kontrakt også 
mens den avvikles. Tilvirkningskontrakter skiller seg derimot fra andre standardkontrakter 
ved at endringer i løpet av kontraktsperioden er inntatt i kontraktsbestemmelsene. 
Endringene representerer en vesentlig del av vederlagsvurderingen i entreprisekontraktene. 
Omfanget av dette kan være vanskelig å fastslå ved inngåelsen av kontraktene. 
Endringsregler benyttes for å gi byggherren muligheten til å ombestemme seg i løpet av 
kontraktsperioden og på den måten opprettholde kontrollen med byggeprosjektet. Som 
utgangspunkt bestiller byggherren et beskrevet resultat fra entreprenøren. Utgangspunktet 
for reglene er at man som byggherre ikke har full oversikt over alle aspekter av et 
entrepriseprosjekt når man kontraherer med de enkelte entreprenørene. Ettersom arbeidet 
utvikler seg vil forholdene kunne endre seg, slik at det oppstår nye behov1. Byggherren må 
derfor være i stand til å kontrollere disse forholdene. Endringsordre blir på den måten det 
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viktige verktøyet for styring av byggeplassen, hvilket gir de en meget sentral plass i enhver 
byggekontrakt2. 
Valg av standardkontrakt ved inngåelse av entreprise, bruken av den under selve arbeidet 
og til sist ved avviklingen krever at både byggherren og entreprenøren foretar en rekke 
viktige avveininger. Særlig problematisk er forholdet rundt juristers tolkning av reglene og 
dens bestemmelser rent juridisk, og en ikke-jurists forståelse av de samme reglene. Et 
sentralt spørsmål vil være å avklare om de foreliggende endringsreglene reelt sett fungerer 
slik de var ment.  
1.2 Avgrensning og videre fremstilling 
Avgrensningen til endringsregler og varslingsregler er valgt for å belyse et rettsområde som 
har kompliserte regler med til dels inngripende virkning for partene. Oppgaven vil se 
nærmere på forskjellene mellom endringsreglene i de to standardkontraktene, med fokus på 
hvorvidt endringsreglene som benyttes er optimale, eller om entreprenører og byggherrer 
fortsatt har andre ønsker. Det er spesielt interessant å avklare om den forenklede standarden 
oppfyller sine formål. 
Oppgaven tar sikte på å redegjøre for endrings- og varslingsreglene i de to kontraktene slik 
de fremstår hver for seg, for deretter å fremheve forskjellene mellom den alminnelige og 
den forenklede. I kapittel 3 redegjøres det for standardkontraktenes utvikling i norsk 
entrepriserett. Samtidig gis det en kort beskrivelse av hva preklusjon og endringer 
innebærer. Endringsreglene i NS 8405 gjennomgås i kapittel 4, NS 8406 i kapittel 5. 
Deretter foretas en gjennomgang av de viktigste forskjellene mellom de to i kapittel 6. 
Reglene om fastsettelse av vederlag og eventuelle konsekvenser av endringer for vederlag 
og dagmulktbelagte tidsfrister behandles ikke. 
I forbindelse med arbeidet med denne oppgaven ble kandidaten gjort oppmerksom på at det foregår en 
revisjon av endringsreglene i NS 8405. Komiteen som er satt til å revidere NS 3431 er gitt et utvidet mandat 
som består i revisjon av kap IV i NS 8405. Da resultatet av dette fortsatt ikke foreligger, er det som har blitt 
forelagt av foreløpige endringer i kontraktsteksten ikke tatt med i denne oppgaven. 
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2 Empiri og metode 
Oppgavens tema og omfang har gjort det ønskelig å kontakte representanter for aktørene i 
bransjen. For dette formålet har kandidaten foretatt intervjuer med en spredt gruppe 
intervjuobjekter. Disse er RIF (Rådgivende Ingeniørers Forening) ved advokat Tore 
Frellumstad, Statsbygg ved advokat Bjørn Kuvås og kontorsjef Yvonne Delphin, EBA 
(Entreprenørforeningen for Bygg og Anlegg) ved advokat Jan Olaf Dukan og Oslo 
Kommune ved advokat Nina Ramstad Aatlo (for tiden i Kommunenes Sentralforbund). I 
tillegg har veileder, advokat Heikki Giverholt, bidratt med meget verdifulle diskusjoner. 
De forskjellige intervjuene har blitt utført ved en blanding av forberedte spørsmål fra 
kandidaten, og redegjørelser fra intervjuobjektene. Fokus har vært å belyse sider av bruken 
av standardkontrakter, forhold rundt utviklingen av NS 8405 og NS 8406, og å fange opp 
de lege lata betraktninger av hvordan byggebransjen opplever forholdene. Utvalget er til en 
viss grad representativt for begge sider av byggebransjen, slik at både byggherren og 
entreprenøren, men også rådgivere er representert. De enkelte gruppene har forsøksvis gitt 
objektive vurderinger av den reelle situasjonen i dagens byggebransje, samtidig som 
samtlige har vært involvert i prosessen rundt NS 8405. I tillegg har de også bidratt med mer 
subjektivt forankrede meninger hva angår behov og ønsker fra aktørene. Rent faktisk må 
også EBA og Oslo Kommunes representanter anses for å være konsipister hva angår NS 
8406. I den grad det vises til informasjon gitt ved disse intervjuene, vil det bli henvist til 
hva bransjen mener. Ved behov for nærmere spesifisering er det vist til om utsagnet er 
gjenstand for oppfatninger fra byggherresiden eller entreprenørsiden. 
Bidragene fra intervjuene holdes til dels anonymt. Det vil kun bli referert til bransjen generelt. Samtlige møter 
er dokumentert ved elektronisk korrespondanse og referater. 
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3 Entreprise – en redegjørelse for faget 
3.1 Entreprise 
En entreprise kan defineres som et kontraktsforhold der den ene part (entreprenøren), som 
selvstendig ervervsdrivende, påtar seg utførelsen av et bygge- eller anleggsarbeid for den 
annen part (byggherren).3 Både NS 8405 og NS 8406 har omfattende definisjoner i sine 
punkt 1, som lyder ”kontraktsforhold hvor én part (entreprenøren) påtar seg utførelsen av et 
bygg- eller anleggsarbeid (herunder anlegg, nybygg, vedlikehold, reparasjon og 
ombygging), og hvor det vesentlige av tegninger, beskrivelser og beregninger leveres av 
byggherren.” En noe mer konkret definisjon vil være å kalle dette en avtale om 
byggearbeid og anleggsarbeid med utgangspunkt i en resultatforpliktelse.4
Entreprenøren skal sørge for utførelsen av dette arbeidet. Han har da risikoen for at 
resultatet blir slik byggherren har bedt om eller gitt instruksjon om. Entreprenøren bærer 
altså risikoen for at resultatet samsvarer med kontrakten. Skillet går mot det som vil være 
en vanlig arbeidskontrakt og det man har av rene leveransekontrakter.5 Disse har ingen 
resultatforpliktelse. En byggherre vil ofte engasjere en eller flere sideentreprenører til å 
utføre bestemte typer arbeid. Man skiller derfor normalt mellom to hovedformer for 
entreprise; totalentreprise og hovedentrepriser. Dette skillet avhenger av hvem av partene 
som har risiko for feil i prosjekteringen. I motsetning til NS 8406, forutsetter NS 8405 at 
det skal samordnes mellom flere sideentreprenører. Ingen av de er ment benyttet for 
totalentrepriser. Totalentreprise kjennetegnes ved at byggherren inngår kontrakt med én 
entreprenør som påtar seg både prosjektering og utførelse av prosjektet. Dette forutsetter 
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minimal involvering fra byggherren etter at kontrakt er inngått. For totalentrepriser 
forutsettes NS 34316 benyttet. 
Skillet mellom NS 8405 og NS 8406 viser seg allerede i begge standardenes punkt 1, andre 
ledd. NS 8406 er ikke ment benyttet der det er mange sideentreprenører. Til slike prosjekter 
har man NS 8405. Varslingssystem, omfang og organisering av prosjektene, og 
byggherrens mulighet for økonomistyring via en rasjonell drift på byggeplassen er 
nøkkelord. 
Der byggherren forestår prosjekteringen selv, ved såkalte hovedentrepriser, kan det velges 
mellom ulike entreprisemodeller etter hvor aktiv rolle man ønsker.7 Ved delentreprise er 
det byggherren som er prosjektstyrer og har en mer aktiv rolle. Det inngås da kontrakter 
direkte med flere entreprenører, rådgivere og arkitekter som er nødvendige for å frembringe 
sluttproduktet. Ved generalentreprise kontraherer byggherren kun med den ene 
entreprenøren, som igjen sørger for å benytte underentreprenører. Avtalene med 
underentreprenører reguleres ved NS 34338. 
3.2 Utviklingen av standardkontraktene i Norsk Standard 
Norsk byggebransje har lenge benyttet seg av standardkontrakter som avtalegrunnlag for 
sine byggeprosjekter. Dagens alminnelige standard kalles NS 8405. Utgangspunktet var de 
gamle NS 401 og NS 401A. Disse ble avløst av NS 3401 i 1969, som igjen ble erstattet av 
NS 3430 i 1991. Et resultat av dette er at man i dag har en utstrakt bruk av 
standardkontrakter i norsk byggebransje. 
Forenklede standarder har ikke en like lang tradisjon å vise til. Systemet kan minne mer om 
NS 3401, men denne var ikke egentlig ment å være en forenklet standard i forhold til en 
annen alminnelig standard. Det startet man med ved introduksjonen av NS 3408. Denne er 
                                                 
6 Norsk Standard 3431, Alminnelige kontraktsbestemmelser for totalentreprise, 2. utgave, 1994 
7 Også håndtering av selve byggherrerollen kan leies inn. Dette er hensiktsmessig der oppdragsgiveren har 
liten erfaring med byggeprosesser eller ikke ønsker å bruke mye tid i sin egen organisasjon.  
8 Norsk Standard 3433, Alminnelige kontraktsbestemmelser for underentrepriser vedrørende utførelse av 
bygg- og anleggsarbeidet, 1. utgave, 1996 
 5
avløst av NS 8406. Til tross for forskjellige navn, er både NS 8405 og NS 8406 ment å 
dekke de samme områdene, slik at NS 8406 skal være en fullverdig standard 
entreprisekontrakt. 
Behovet for revisjon har interessant nok hatt det samme utgangspunktet hver gang. Til tross 
for at man har med en standardkontrakt å gjøre, finner det sted en uthuling av kontrakten. 
Bestemmelser utelates, eller andre trekkes inn, selv om kontraktene anbefales brukt uten 
endringer. Etter hvert har det etablert seg en praksis som viser hva bransjen ønsker. 
Resultatet er at man har standarder som ikke er i tråd med praksis på det området de er 
ment å virke i. Så også med NS 3430 og dens forgjengere. 
Endringsinstituttet startet i utgangspunktet i landentreprisene. De formalistiske reglene må 
derimot kunne sies å være utviklet i offshorekontraktene. Etter at man startet arbeidet med 
å revidere de foregående standardene, valgte man en løsning som lå tett opptil den man ser 
i offshorekontraktene, og da spesielt i Norsk Fabrikasjonskontrakt 059, og i Norsk 
Totalkontrakt 0510. Disse er bygget opp slik man nå ser i NS 8405. Standarden av at man 
har tatt inn klare, utfyllende regler, med preklusive frister som forutsetter et meget 
omfattende apparat hos både entreprenør og byggherre. Dette er ment å skulle sørge for en 
langt mer kontrollerbar prosess, hvor det ligger en klar oppfordring i første omgang til 
byggherren å gi ordrene skriftlig. Men også til entreprenøren om å ta stilling til den 
endringen som mottas, og gi skriftlig tilsvar til byggherren omgående. Fordelen med dette 
systemet er at byggherren til enhver tid er gitt mulighet til å styre prosjektet. 
Situasjonen er det samme for revisjonen av NS 3408. Denne fikk aldri særlig stor 
oppslutning. Det er uklart om dette skyldes at den ble ansett mer som en blankett enn en 
standard. Formålet var derimot det samme som for NS 8406; i utgangspunktet hadde man 
et ønske om at mindre prosjekter skulle benytte en standard som ikke førte til like mye 
administrativt arbeid som det NS 8405 legger opp til. Men NS 8406 er en fullverdig 
standard entreprisekontrakt, i motsetning til NS 3408. Man ønsket en standardkontrakt som 
ikke satte på langt nær så absolutte frister som NS 8405. Det peker tilbake på det 
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administrative apparatet man har til rådighet. Det er ikke tvil om at å følge opp 
endringssystemet i NS 8405 er langt mer krevende enn etter NS 8406. Dette er gjenstand 
for mer utførlig behandling i avsnitt 4. Samtidig kan man velge å benytte NS 8406 dersom 
man rett og slett ikke ønsker det omfattende systemet som NS 8405 legger opp til. 
3.3 Forholdet rundt bruk av NS 8405 og NS 8406 
Ved valget av standardkontrakt for entreprisen bør man først vurdere størrelsen på 
prosjektet. Dette krever vurderinger av hvor stort og oversiktlig prosjektet er, om det er 
relativt få sideentreprenører og hvor oversiktlig byggeplassen er, vil man kunne avklare 
hvilken kontrakt man bør benytte. Det samme gjelder til dels de økonomiske aspektene ved 
prosjektet. Partene vil likevel ha et stort behov for forutberegnelighet enten de velger NS 
8405 eller NS 8406. Dette søkes ivaretatt ved endrings- og varslingssystemet i begge 
kontrakter. 
Det blir derfor vesentlig å kjenne begrensningene for sitt eget administrative apparat. Å 
bruke en kontrakt som NS 8405 innebærer at man har å gjøre med prosjekter med lange 
tidsperspektiver og store budsjetter, hvor byggeteknikk og samarbeid mellom mange 
sideentreprenører langt overstiger de vanligste tilfellene. Her vil det være behov for strengt 
formaliserte varslingsprosedyrer og samordning med andre sideentreprenører.11 Man må da 
kunne stille en tilstrekkelig administrativ stab til å håndtere det som til tider vil være et 
meget stort arbeid ved siden av selve det fysiske byggeprosjektet. Endringsordre, og å være 
i stand til å svare på disse innen fristene, krever mye av både byggherre og entreprenør. 
Det vil for eksempel ofte være et fortløpende behov for å holde seg oppdatert med både 
utvikling innenfor byggebransjen, offentlige pålegg, tidspress og utenforliggende hendelser 
som får stor innvirkning på hvordan partene til enhver tid forholder seg til den inngåtte 
avtalen. Faren som helt klart oppstår ved å velge feil er derfor åpenbar. Likevel skal det 
påpekes at det er fullt mulig å holde antall varsler på et lavt nivå også etter NS 8405. Dette 
setter derimot krav til entreprenørens evne til å sørge for å varsle både krav om 
endringsordre, pris for arbeidet og tidsbehov i ett og samme varsel der det er mulig. 
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Formålet med NS 8406 har vært å lage en standardkontrakt som skulle dekke et behov der 
hvor brukerene for det meste er ikke-jurister. Man tenker da primært på byggherre og 
entreprenør, men også arkitekter og andre konsulenter. Det er en vanlig oppfattelse at disse 
gruppene at de har en større tilbøyelighet til å gå til kilder som gir konkrete svar. Områder 
som overlater til skjønnsvurderinger, rimelighetsbetraktninger og selvsagt bakgrunnsretten 
vil føre til usikkerhet, feiltolkninger og i siste omgang et behov for jurister til å avklare 
tvisten. 
Videre vil en oversiktlig byggeplass i prosjekter med lite omfang, hvor det er mindre behov 
for organisering i form av samordning av forskjellige sideentreprenører og deres 
underentreprenører, tilsi at man ikke trenger velge NS 8405. Jfr. punkt 1 annet ledd siste 
setning, som oppfordrer til bruk av NS 8406. Den setter langt mindre krav til administrative 
ressurser, særlig hva angår de fremdriftsmessige sider, og byggherrens kvalitetsmessige 
kontrollmuligheter. De økonomiske forhold vil dog ikke være en vesentlig faktor i 
vurderingen. Prosjekter etter NS 8406 kan like godt ha store kostnadsrammer uten at det 
blir problematisk å anvende den, men dette er altså fordi antallet sideentreprenører ikke er 
stort. 
3.4 Endring og endringsordre 
Det vil for den videre fremstillingen være oversiktlig med en definisjon av begrepene 
endring og endringsordre. Fokalpunktet vil være NS 8406 punkt 19, men også NS 8405 
punkt 20. En endring etter standarden er definert som å ”gå ut på at entreprenøren skal yte 
noe i tillegg til eller i stedet for det opprinnelig avtalte, at ytelsens karater, kvalitet, art eller 
utførelse skal endre, eller at avtalte ytelser skal utgå”. 
Endringsregler i kontrakter som NS 8405 og NS 8406 er drevet frem av et ønske om å 
avklare hvorvidt det arbeidet som entreprenøren blir pålagt egentlig er en endring av 
kontrakten, eller om det egentlig bare er en spesifisering av hva som ble avtalt. Slik blir 
endringskapittelet i både NS 8405 og NS 8406 et styringsredskap for både byggherre og 
entreprenør. Før og ved inngåelse av kontrakten kan det være vanskelig å ha avklart alle 
aspekter som kan oppstå rundt byggeprosjektet. 
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Videre skal den tjene som juridisk veileder når partene ikke klarer å bli enige om løsningen 
av tvister. Enkelt sagt har man ment å skape en formell løsning, som skal bidra til klarhet. 
Tvistetema ved endringer skal kunne løses ved tolkning av kontrakten, og på bakgrunn av 
de strenge reglene som skal beskrives nedenfor mener man å ha en kontrakt som er meget 
godt egnet til store og uoversiktlige prosjekter hvor det er et stort behov for kontroll av 
mange sideentreprenører. 
Forholdet vil være den at en byggherre og en entreprenør har inngått en avtale om et 
byggearbeid, og denne er sluttet og undertegnet. Etter at arbeidet har startet, vil byggherren 
enten ha utført noe annet enn det arbeidet som er avtalt, det være seg i form av en annen 
utførelse eller en annen leveranse, men uansett noe annet enn det som fremgår av 
kontrakten. Byggherren krever andre ytelser fra entreprenøren, eller han krever at denne lar 
være å utføre noe. I andre tilfeller er kravet fra byggherren at arbeidet ferdigstilles tidligere 
enn avtalt, såkalt forsering. Dette siste er nytt i forhold til tidligere standarder.12 Det 
benyttes i NS 8405, men ikke NS 8406. Man foretar altså et avvik fra det som opprinnelig 
er avtalt i kontrakten. Dette er en endring. Det bør nevnes at man valgte å ta inn et nytt 
begrep i NS 8405, endringsordre. Dette begrepet er likevel ikke helt ukjent. Endringsordre 
har vært benyttet som begrep i entreprise og offshore (engelsk; variation order) i lang tid. 
Det er i denne endringsordren byggherrens ønsker fremkommer, og det altså bare 
byggherren som kan benytte seg av den, jfr. NS 8405 20.1 ”Byggherren kan ved 
endringsordre pålegge entreprenøren endringer”. 
Det blir så opp til entreprenøren å ta stilling til virkningen av den eventuelle endringsordre. 
Her oppstår de fleste tvister innen entreprise. Problemet ligger i å avklare hvorvidt det 
pålagte endringsarbeidet er en del av det man har inngått avtale om, eller om entreprenøren 
vil ha behov for å kreve ekstra vederlag eller eventuelt nye tidsfrister for ferdigstillelse av 
arbeidet. De forholdsvis detaljerte reglene utgjør samlet sett en mekanisme som må ”antas 
å ta sikte på at uenighet ikke unødig fører til at byggearbeider stopper opp med de uheldige 
følger og betydelige økonomiske konsekvenser dette kan få både for partene og andre”.13
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Selv om endringsreglene er byggherrens ensidige rett til å endre kontrakten, er det likevel 
ikke en ubegrenset rett vi står overfor. Både NS 8405 og NS 8406 setter grenser for hvor 
langt byggherren kan gå i å kreve endringer, henholdsvis punkt 20.1 annet ledd og punkt 
19.1 annet ledd. Begrensningene består for det første i et krav til ”sammenheng” mellom 
endringen og det opprinnelig avtalte. Eksempelvis kan ikke en avtale om å bygge garasje 
endres til også å omfatte et basseng. Derimot vil en endret takvinkel eller økning av 
grunnflate være innenfor rammene av bestemmelsen. 
Videre må ikke arbeidet være av en ”vesentlig annen art”. For å fortsette eksemplet ovenfor 
vil det ikke kunne godtas at endringen består i at garasjen skal bygges under bakken, 
dersom den opprinnelig var ment å ligge på bakkeplan. Det vil ofte være vanskelig å sette 
et klart skille. En god indikasjon er antatt å være tilfeller der en sideentreprenør må hente 
inn en ny underentreprenør. 
Til sist er det et krav om at endringsarbeidet ikke overstiger 15 % netto tillegg av det 
opprinnelig avtalte arbeidet. Her er derimot ordlyden ”Er ikke annet avtalt”. Partene står 
altså fritt til å sette andre tall som grense for deres samarbeid, hvilket følger av generell 
avtalerett. Summen skal uansett regnes i forhold til netto tillegg til kontrakten. 
I tillegg til dette har man det man kan kalle ”omstridte endringer”. Dette er endringer hvor 
partene ikke er enig om hvorvidt det foreligger en endring eller ikke. Spesielt vil dette være 
tilfellet hvor byggherren har bedt entreprenøren utføre et gitt arbeid, som byggherren mener 
følger kontrakten men som entreprenøren mener medfører en forskjell fra denne, og som 
derfor enten fordrer et større vederlag eller en annen fremdriftsplan. Omstridte endringer er 
gjenstand for de fleste av tvistene i entrepriseretten. 
3.5 Preklusjon 
Videre vil det være behov for å definere et av de begrepene som fører til flest problemer i 
forbindelse med bruken av både NS 8406 og NS 8405. I begge kontraktene forekommer det 
bruk av en tidsfrist for når både byggherren og entreprenøren skal reagere på 
endringsordre. Begrepet preklusjon innebærer bortfall av rettigheter og /eller forpliktelser. 
Vanligvis skjer slik avskjæring fordi en handling ikke er foretatt innen en fastsatt tidsfrist, 
og med hjemmel i visse lov- og avtalebestemmelser. Varsling er som kjent ikke et nytt 
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konsept innen entrepriseretten. Strenge preklusjonsfrister kom derimot først inn med NS 
3430, hvor det ble satt konkrete krav til de varslene som fulgte av standarden.14 Dette er 
videreført i NS 8405, og delvis i NS 8406. 
En preklusjonsfrist fungerer slik at en part som ikke har fremsatt et krav innen en gitt frist, 
mister retten til å kreve den. I NS 8406 er det tatt inn en bestemmelse i punkt 3 som viser til 
norsk retts vanlige regler. Disse er hovedsakelig passivitetsregler. Det er imidlertid viktig å 
påpeke at reglene i NS 8406 er ment å ha preklusive virkninger, selv om de altså ikke er 
like strenge som reglene i NS 8405. Passivitetsreglene innebærer at man ved manglende 
varsling må ta stilling til realitetene. Kan man dokumentere kravet, skal man i 
utgangspunktet ha dekning for dem. Likevel må det stilles krav til den parten som skulle 
varslet dersom det oppstår tvil. 
Bortfallsregler innebærer meget sterke virkninger, og de kan ofte virke dypt urettferdige. 
De er derimot noe av det viktigste i kontraktene, i det de sørger for at konflikter må tas når 
de dukker opp og ikke utsettes tidsmessig. Det er viktig å peke på at preklusjon i 
avtaleforhold skjer bare hvis motparten påberoper seg avskjæringen. Dette er regulert i 
punkt 8 i NS 8405, hvor det skisseres et krav om at det er den som mener varsling er 
foretatt for sent som må påberope seg dette, jfr. siste ledd. Preklusjon er dermed ikke 
automatisk, den må påberopes. 
Etter samtaler med representanter for byggherresiden fremkommer det at det er 
preklusjonsregler og -frister som byr på de fleste problemene for deres byggeledere. Man 
skiller her ved to forskjellige situasjoner. På den ene siden gjelder det arbeid som er utført. 
Der hvor byggherren klart ser at det bør ytes kompensasjon men hvor entreprenøren ikke 
har overholdt varslingsfristene, ønsker man som regel å dekke kravet. På den andre siden er 
det langt vanskeligere å forholde seg til de situasjoner hvor entreprenøren fortsatt ikke har 
kommet så langt i byggeprosessen at selve arbeidet er utført, men hvor endringsordre forelå 
på et tidlig tidspunkt uten at entreprenøren har varslet et eventuelt krav. 
                                                 
14 Karl Marthinussen, Heikki Giverholt, Hans-Jørgen Arvesen mfl -. NS 8405 med kommentarer s.83 
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Preklusjonsfristene er som nevnt meget viktige som styringsverktøy. En vil kunne ha langt 
bedre kontroll med økonomistyringen av et prosjekt dersom man kan forholde seg til klare 
preklusjonsfrister. Spesielt gjelder dette for byggherren og hans byggeleder. Med 
preklusjon får byggherren avskåret krav fra entreprenøren der disse kommer utenfor de 
rammene man har satt for prosjektet. Dette gjelder særlig der hvor en dyktig byggeleder 
klarer å forutse de krav som de enkelte entreprenørene måtte ha. Det forutsetter likevel at 
partene opptrer lojalt og at fristene forstås og overholdes av begge parter. Dersom forholdet 
er at vurderingen av størrelse på vederlag uansett kommer først når sluttoppgjøret skal 
avklares, eller man har opptrådt inkonsekvent i forhold til fristene i løpet av prosjektet, vil 
både den økonomiske og den fremdriftsmessige styringen av prosjektet være langt mindre 
sikker for byggherren. 
3.6 Rettskilder 
Forholdet mellom profesjonelle parter på entrepriserettens område er ikke regulert av 
særlover. Reguleringen skjer følgelig gjennom ulovfestet rett15. Partene må likevel forholde 
seg til offentligrettslig regulering. Herunder plikter byggherren å være kjent med de lover 
og forskrifter som gjelder for hans område, samt eventuelle vedtak og vilkår. Entreprenøren 
skal blant annet sørge for at det arbeidet som utføres er i samsvar med Plan- og 
bygningsloven. 
Dersom et spørsmål ikke løses av standarden i profesjonelle forhold, kontrakten ikke 
bygger på en standard eller lovverket for forbrukerforhold heller ikke gir svar, må avtalen 
suppleres med deklaratorisk, eller alminnelig entrepriserett, også omtalt som 
bakgrunnsretten. Denne bygger til dels på kjøpslovens forarbeider16, avtalerettens 
grunnprinsipper og alminnelige rettsprinsipper. 
I tillegg til standardkontraktene, har vi en meget god forbrukerlovgivning i Norge. For 
entrepriseforhold med forbrukere gjelder Lov om avtalar med forbrukar om oppføring av 
ny bustad av 13. juni 1997 nr. 43, Bustadoppføringsloven og Lov om håndverkertjenester 
                                                 
15 Hagstrøm, Entrepriserett s. 13 og Sandvik, Entreprenørrisikoen s. 59 flg. 
16 Ot. prp. nr. 80 (1986-97) Om kjøpslov og NOU 1976:34 Lov om kjøp 
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m. m av 16.juni 1989 nr. 63, Håndverkertjenesteloven. Disse lovene er kun ment benyttet 
for tilfeller hvor en av partene er å anse som forbruker, slik at den nedre grense for bruken 
av entreprisekontrakter bør gå her. Såde NS 8405 og NS 8406 angir i sine innledninger at 
de ikke skal benyttes i forbrukerforhold. Bustadoppføringsloven og 
Håndverkertjenesteloven har flere bestemmelser som tilsvarer bestemmelser i NS 8405. 
Forarbeidene17 til disse vil derfor kunne gi enkelte bidrag. Det vil føre for langt å gå 
nærmere inn på disse i denne oppgaven. Men som det vil bli pekt på senere, er det derimot 
et ønske fra både byggherre- og entreprenørsiden at muligheten for å fremforhandle en 
kontrakt som ligger tettere opp til denne formen for lovgivning blir vurdert nærmere. 
I de tidlige standardene var det avtalt at tvister skulle avgjøres ved voldgift. Denne 
løsningen har ført til at det eksisterer svært lite rettspraksis på området. En ny løsning hvor 
saker under 100G18 skal kjøres for alminnelig rettsapparat har til dels ført til at det har 
kommet noen flere saker enn før. Det bør nevnes at man har møtt på enkelte problemer, 
idet domstolene i for liten grad har fulgt opp reglene om å sende inn avgjørelsene. I nyere 
tid har man i tillegg fått nytt lovverk, Lov om voldgift (2004-05-14). På bakgrunn av 
forslaget19 er den forventet å gi en langt bedre innsikt ved innsyn i flere av sakene på 
området som tidligere har vært strekt preget av at man ikke vil ut med for mye informasjon 
i forhold til anbudskonkurranser og lignende, særlig fordi man ikke har ønsket å vise at 
man har vært i konflikt. NS 8406 angir ordinære domstoler som tvisteløsning, hvilket kan 
bety at man vil kunne få innsikt i langt flere saker i fremtiden enn hva tilfellet altså har vært 
til nå. Hva angår litteratur, var det ikke skrevet mye om emnet entreprise før professor 
Sandvik fattet interesse for emnet.20 Det foreligger en god del kommentarutgaver for NS 
3430 og NS 8405. Hva gjelder NS 8406 er det foreløpig bare kommet diverse uttalelser i 
form av enkeltpersoners publikasjoner på internett. 
                                                 
17 Ot. prp. nr. 29 (1988-89) Om lov om håndverkertjenester m. m. for forbrukere og Ot. prp. nr. 21 (1996-97) 
Om avtalar med forbrukar om oppføring av ny bustad m. m. (bustadoppføringslova) 
18 G; grunnbeløpet i Folketrygden. 1 G utgjør pr 01.05.2006 kr 62.892 
19 NOU 2001: 33 s.80 spalte 2 
20 Karl Marthinussen, Heikki Giverholt, Hans-Jørgen Arvesen mfl -. NS 8405 med kommentarer s.49 
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4 Endringsreglene i NS 8405 
4.1 Generellt 
Oppgaven har endringsreglene i entreprisekontraktene som utgangspunkt, med hovedvekt 
på forskjellen mellom disse. Reglene i NS 8405 punkt 20 vil for det vesentligste skisseres 
slik de fremstår. De forhold som skiller seg ut i forhold til NS 8406 vil bli behandlet i 
avsnitt 5. Revisjonen av NS 3430 var et meget omfattende arbeid. NS 8405 fremstår rent 
umiddelbart som et langt mer gjennomarbeidet verktøy. Blant annet er like bestemmelser 
nå å finne under samme kapitler, noe som ikke var tilfellet for NS 3430. Det gir en bedre 
oversikt, og bidrar til en mer anvendelig kontrakt for brukerne. 
Selv om utgangspunktet fra NS 3430 fortsatt er intakt er det tatt inn flere omfattende regler, 
hvorav flere ikke egentlig bidrar til å gjøre jobben enklere for verken byggherre eller 
entreprenør. Dette gjelder spesielt for endrings- og varslingsreglene. Det kan derfor ikke 
anbefales at partene benytter seg av standarden uten tilgang til et tilstrekkelig administrativt 
apparat, og til dels vil det være å anbefale at man benytter juridisk bistand. 
I kapittel 20 legges det opp til strengt formaliserte varslingsregler, med omgående 
preklusjon. Dette innebærer altså at både entreprenør og byggherre kan miste retten til 
ellers legitime krav dersom de ikke varsler innen gitte frister. Dette setter strenge krav til 
den enkeltes administrative apparat. Dette fremgår for eksempel meget klart av ordlyden 
”uten ugrunnet opphold”, som vil bli behandlet nedenfor i avsnitt 6.5. 
Advokat Cappelen21 peker på hvordan NS 8405 krever en relativt stor mengde varsler selv 
for mindre endringer. En enkel utsettelse av arbeidet kan raskt føre til 4-5 varsler, hvilket er 
langt flere enn hva tilfellet var for NS 3430. Hans erfaringer tyder på at veldig få 
entreprenører er klar over dette, noe som også kan være tilfellet for de fleste byggherrer. 
Dette behøver likevel ikke bli situasjonen, i det man som entreprenør kan varsle samtlige 
                                                 
21 NS 8405 og byggherrene 
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av de pålagte elementer i samme varsel der dette er mulig. Det vil imidlertid være 
situasjonen for mange tilfeller i praksis. Dette setter igjen visse krav til entreprenørens 
administrative apparat. 
4.2 Varslingsreglene etter punkt 20 i NS 8405 
Nedenfor redegjøres det for innholdet av varslingsreglene i NS 8405. 
4.2.1 Punkt 20.1 
Punktet definerer virkeområdet for en endringsordre. Innholdet for hva en endring 
innebærer er redegjort for i avsnitt 3.4. 
De endringer byggherren pålegger entreprenøren kan altså ikke være av ukontrollerte 
størrelser. Annet ledd setter begrensningene. Den enkelte endringen må ”stå i sammenheng 
med det kontrakten omfatter, og ikke være av vesentlig annen art enn det opprinnelig 
avtalte arbeidet”. Disse begrensningene er det uansett ikke helt unaturlig å ta inn i en avtale 
om entreprise. En entreprenør kunne lett bli overkjørt av urimelige krav fra en stor 
byggherre dersom markedet var vanskelig. Derfor må endringen forholde seg til det som 
allerede er avtalt. Eksempelet fra tidligere22 illustrerer dette fortsatt godt. 
I tillegg til disse begrensningene, skal ikke byggherren pålegge entreprenøren endringer ”ut 
over 15 % netto tillegg til kontraktssummen” dersom ikke annet er avtalt. Dette følger av 
tidligere entrepriserett, og var også løsningen i NS 3430, jfr. dens punkt 28.1. Omfanget 
skal beregnes på bakgrunn av endringer byggherren har krevd utført tidligere i arbeidet, 
altså både tillegg og fradrag i kontraktssummen. Dersom man når taket på denne 
begrensningen, kan entreprenøren nekte å gjennomføre arbeidet. Det vil da være naturlig å 
inngå separat avtale om dette arbeidet. 
4.2.2 Punkt 20.2 
Videre kan endringen være et ønske om at arbeidet utføres raskere, såkalt forsering etter 
punkt 20.2. Dette henger tett sammen med samordningsplikten i punkt 18. Dette innebærer 
at de tidsfrister som opprinnelig var avtalt skyves frem i tid. Det skal likevel ikke gjøres i 
                                                 
22 Kapittel 3.4 
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større grad enn at det ”skjer innenfor rammen av forsvarlig fremdrift og er praktisk mulig 
uten urimelige oppofrelser for entreprenøren”.23
Denne løsningen er meget viktig for prosjekter som faller inn under NS 8405. Når det er 
avklart at en endring vil føre til at entreprenøren i utgangspunktet har krav på 
fristforlengelse, jfr. punkt 25, vil byggherren kunne kreve at de opprinnelige tidsfristene 
overholdes. Dette kan han ha flere grunner til, men som oftest dreier dette seg om 
samordning av samtlige aktører på byggeplassen, jfr. punkt 18. Denne fastholdelsen av 
tidsfrister vil kreve at entreprenøren øker sine produksjonsressurser, i den grad det lar seg 
gjøre. Den økte kostnaden som forseringen fører til kan entreprenøren kreve kompensert. 
De videre bestemmelser for selve fristforlengelsen er utenfor denne oppgavens rammer. 
Uenighet om krav på fristforlengelse innebærer i realiteten at man står overfor en omtvistet 
endringsordre, og reglene i punkt 20 regulerer dette forholdet. 
4.2.3 Punkt 20.3 
Formkravene for endringsordren er beskrevet i punkt 20.3. Den skal være skriftlig, og 
uttrykkelig gi beskjed om at det kreves en endring, jfr. første ledd. I tillegg må den angi hva 
den enkelte endring skal gå ut på. Det er endringen selv som skal beskrives, ikke dens 
konsekvenser.24 Det skriftlige formkravet til endringsordren innebærer ikke egentlig at 
ordet ”endringsordre” må benyttes. Dersom det ikke fremgår, bør det likevel klart og 
tydelig fremgå at det dreier seg om pålegg om endringsarbeider.25 Innholdet bør derfor 
klart skissere hva endringen skal gå ut på. Feil i tegninger og beskrivelser av endringen er 
forhold byggherren har risikoen for. Kvaliteten på prosjekteringen bør for øvrig være i 
samsvar med kriteriene etter punkt 19.1. Skriftlige meddelelse av krav er bestemt av punkt 
8. Man ønsker, som ellers innen jussen, å sikre seg notoritet for kravene og på den måten 
minimere enhver tvil om hva byggherren har ment. 
                                                 
23 Punkt 20 er som nevnt gjenstand for en til dels omfattende revidering 
24 Kolrud s. 233 
25 Karl Marthinussen, Heikki Giverholt, Hans-Jørgen Arvesen mfl -. NS 8405 med kommentarer s. 278 
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Videre angir andre ledd at endringsordre bare kan gis av ”byggherren selv, hans 
representant … eller av en person med skriftlig fullmakt til å utstede endringsordre”, jfr. 
annet ledd. Bestemmelsen peker på punkt 6, hvor partene pålegges å utpeke sine 
representanter. 
4.2.4 Punkt 20.4 
Etter at endringsordren er gitt, har entreprenøren en plikt etter punkt 20.4 til å utføre 
arbeidet den beskriver. Dette er særlig viktig i de store prosjektene etter NS 8405, hvor det 
svært ofte kan komme en større mengde endringer. Situasjonen innebærer den meget 
omtalte ”hoppeplikten”, et uttrykk innført av prof. dr. juris. Lasse Simonsen. Uansett hva 
entreprenøren mener arbeidet etter endringsordren skal føre til i form av vederlag eller av 
endringer i tidsfrister, skal han starte med det omgående. Dette sikrer fremdrift i 
byggeprosessen, og hindrer at enhver diskusjon fører til at arbeidet stanser. Skulle 
byggherre og entreprenør være uenige om hva resultatet av endringen blir, får man i hvert 
fall fullført arbeidet. Entreprenøren risikerer ikke å komme i forsinkelse eller levere et 
mangelfullt resultat etter kontrakten på bakgrunn av mindre korreksjoner dersom 
byggherren har rett i sitt standpunkt. 
Samtidig er det gitt en beskrivelse av hvem som kan gi instrukser om arbeidet. Byggherren 
eller hans fullmektig kan gi endringsordre, jfr. 20.3. Videre kan en fullmektig også gi 
instruks etter 20.4 annet ledd. Denne instruksen behøver ikke være gitt i form av en 
endringsordre, og har således ingen formkrav utover å skulle forholde seg til arbeidet, men 
er like bindende for entreprenøren. Det skal lite til før entreprenørens arbeidsplikt er 
utløst.26
Plikten til å utføre arbeidet også på bakgrunn av tegninger og beskrivelser som byggherrens 
representant har gitt, utløser en plikt til å varsle etter punkt 20.5. Annet ledd peker på 
”arbeid som følger av instruks… selv om det ikke er gitt endringsordre”. Behovet for å 
kreve en endringsordre er først og fremst de tilfeller hvor man allerede har satt 
endringssystemet i gang. Før den tid vil entreprenøren kunne avvente varsling etter punkt 
                                                 
26 Karl Marthinussen, Heikki Giverholt, Hans-Jørgen Arvesen mfl -. NS 8405 med kommentarer s. 281 
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20.5 inntil arbeidet settes i gang. Velger han likevel å sette i gang med arbeidet av hensyn 
til fremdriften eller at han ikke var klar over at det var en endring, vil han ha krav på 
vederlag helt til byggherren svarer etter punkt 20.6. 
Til sist er det i punkt 20.4 tredje ledd et krav om at entreprenøren skal sørge for å holde 
kostnadene som følger av endringsordren på et lavest mulig nivå. Rent praktisk vil det dreie 
seg om å utføre arbeid etter avtalte enhetspriser eller utføre dette som regningsarbeid 
dersom slike ikke foreligger. Entreprenøren vil være forpliktet til å utføre etter det 
rimeligste alternativet som til en hver tid foreligger. Dette må anses å være en videreføring 
av lojalitetsplikten i punkt 5 i NS 8405, som uansett ville ført til dette resultatet. 
4.2.5 Punkt 20.5 
Etter punkt 20.5 skal entreprenøren varsle sitt syn på den ”instruks, arbeidstegning, 
arbeidsbeskrivelse eller lignende” mottas fra byggherren dersom entreprenøren mener det 
egentlig innebærer en endring som bør føre til større vederlag, eller fristforlengelse. 
Entreprenørens varsel skal gis i samsvar med reglene i punkt 23. Kravet er at dette skal skje 
”uten ugrunnet opphold”. Vederlag for endringene skal justeres etter punkt 24, mens en 
eventuell fristforlengelse skal justeres etter punkt 25. 
Denne bestemmelsen representerer de største bekymringene sett fra entreprenørens side. 
Kravene som stilles er betinget med preklusjon dersom de ikke overholdes, og det er 
således av stor viktighet at entreprenøren er i stand til å overholde dette. Når entreprenøren 
mottar pålegg om å utføre noe, og igjen mener at dette krever en endringsordre, må dette 
varsles uten ugrunnet opphold. Hvis det ikke skjer, mister entreprenøren retten til endring i 
vederlag og fristforlengelse. Her har rettspraksis27 vist hvor klar og konsis reglen er. I 
denne saken fremholdt entreprenøren at så lenge byggherren måtte forstå at endringen ville 
føre til krav om vederlag og fristforlengelse selv om han selv ikke hadde varslet. Retten slo 
fast at dette bare er tilfellet der partene er enige om at det foreligger en endring, og ikke ved 
en omtvistet endringsordre. Dermed var entreprenørens krav prekludert. På den annen side 
                                                 
27 Eidsivating lagmannsrett LE-1999-00554 
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kan manglende oppføling av varslingsreglene føre til at byggherren ikke kan påberope seg 
preklusjon grunnet konkludent adferd, noe rettspraksis28 igjen har vist. 
Det foreligger et formkrav om skriftlighet til entreprenørens varsel. Derimot foreligger det 
ingen krav til hva varslet skal inneholde, utover at det må fremgå at der foreligger en 
endring og hvorfor denne skulle foreligge. Hva angår den nærmere redegjørelse for hva 
som ligger i uttrykket ”uten ugrunnet opphold”, vises til oppgavens avsnitt 6.5.1. 
4.2.6 Punkt 20.6 
Når byggherren mottar varsel fra entreprenøren etter punkt 20.5, har byggherren en 
svarplikt etter punkt 20.6. Dette får utslag i en av to former. Enten godtas entreprenørens 
krav om at det utstedes en endringsordre, eller avslås dette. Uansett utfall skal svaret gis 
skriftlig og uten ugrunnet opphold. For det siste tilfellet må entreprenøren i tillegg skriftlig 
begrunne hvorfor det ikke utstedes en endringsordre. Denne begrunnelsen kan byggherren 
meddele entreprenøren på et senere tidspunkt, dog heller ikke dette uten ugrunnet opphold. 
Dette er likevel ikke problematisk dersom byggherren skulle finne deler av kravet fra 
entreprenøren i orden, og altså bare ønske å nekte utstedelse av endringsordre for deler av 
det. 
Punkt 20.6 omhandler byggherrens svarplikt når entreprenøren har fremmet et krav til 
denne om å utstede endringsordre for et pålagt ekstraarbeid. Byggherren skal besvare 
entreprenørens krav ”uten ugrunnet opphold”. Det vil si at byggherren enten utsteder 
endringsordren, eller avslår den. Manglende respons fra byggherren medfører at 
entreprenørens krav om endring er tatt til følge og endringsordre anses som gitt. Se igjen 
oppgavens avsnitt 6.5.1. Det skal imidlertid påpekes at det for byggherrens del må 
forventes at man har god kjennskap til forholdene rundt kravets opphav. Ikke bare i kraft av 
å være prosjektets byggherre, men også det forhold at det er byggherren som iverksetter 
prosessen med utgangspunkt i en opptreden etter punkt 20.4. Byggherrens svartid må 
derfor kunne forventes å være meget rask. Det vanlige er å regne med 4-5 dager etter at 
                                                 
28 Eidsivating lagmannsrett LE-1996-00267 
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kravet er mottatt.29 En avgjørelse i Byggebransjens Faglig Juridiske Råd30 peker på at to 
uker var for lenge. Dette er meget viktig i forhold til entreprenørens planlegging av arbeidet 
videre.31
Videre skal entreprenøren utføre arbeidet uansett utfall av kravet om endringsordre. Dette 
henger tett sammen med bestemmelsen i 20.4, igjen for å sikre fremdriften i arbeidet. Det 
vises til en ”omtvistet endringsordre” i punkt 20.6 tredje ledd. Man antar at dette er ment å 
gjelde situasjonen hvor byggherren avslår entreprenørens krav, og hvor entreprenøren altså 
ikke er enig i dette avslaget.32
De siste leddene i punkt 20.6 gir en indikasjon på den løsningen man uansett står overfor 
ved omtvistede endringsordre etter NS 8405. Dersom man ikke kan komme til en enighet 
om hvorvidt det foreligger en endring eller ikke, må det omstridte arbeidet utføres på 
regning. Arbeidet byggherren ønsker utført skal uansett utføres. Utregning av vederlag eller 
endring i de dagmulktbelagte fristene er i så måte sekundært i forhold til fullførelse. For å 
sikre at dette kan gjøres uten risiko for entreprenøren, kan det kreves at byggherren stiller 
tilstrekkelig sikkerhet til dekning av det vederlaget endringen ville medføre. For en mer 
utførlig utredning vises til de betraktningene som finnes i kommentarene til NS 8405. 
4.2.7 Punkt 20.7 
Midlertidig tvisteløsning er siste del av punkt 20. Dersom partene overhodet ikke kommer 
til enighet, kan de overlate spørsmålet til en oppmann. Oppmannen godkjennes av begge 
parter. Avgjørelsen skal følges av begge parter inntil den eventuelt oppheves ved en dom, 
eller man avtaler seg frem til noe annet. 
Oppmannen skal ikke avgjøre annet enn hvorvidt det foreligger en endring, eller om 
byggherrens oppførsel, enten ved mangelfull eller forsinket medvirkning, har ført til 
forhold som har forsinket eller påført entreprenøren merkostnader. Virkningen av 
                                                 
29 Karl Marthinussen, Heikki Giverholt, Hans-Jørgen Arvesen mfl - NS 8405 med kommentarer s. 287 
30 Avgjørelse Byggebransjens Faglig Juridiske Råd 1993-403 
31 Karl Marthinussen, Heikki Giverholt, Hans-Jørgen Arvesen mfl - NS 8405 med kommentarer s. 287 
32 Karl Marthinussen, Heikki Giverholt, Hans-Jørgen Arvesen mfl - NS 8405 med kommentarer s.287 
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endringen, det være seg ytterligere vederlag eller forlenget tidsfrist, skal ikke oppmannen ta 
stilling til med mindre partene er enige om at han skal gjøre nettopp dette. 
Virkningen av avgjørelsen skal ”følges inntil avgjørelsen fravikes ved avtale eller dom”. 
Dersom oppmannen har avgjort saken i entreprenørens favør, er byggherren pliktig til å 
betale. En manglende betaling vil være et mislighold av avtalen, også dersom byggherren 
på et senere tidspunkt skulle få dom for sitt syn. Videre er avgjørelsen midlertidig, men 
anses som endelig dersom den ikke er brakt inn for domstolene innen 6 måneder. Denne 
løsningen er sjelden brukt. 
4.3 Sammenfatning 
Som det fremgår av redegjørelsen benyttes det et meget omfattende system for endringer i 
NS 8405. Både byggherren og hans sideentreprenører pålegges å følge meget strenge 
frister, hvor overtredelse medfører preklusjon. Innenfor gitte begrensninger, kan en 
byggherre bruke endringsregler i kontrakten til å styre mot det resultat som ønskes. 
Reglene er i stor grad kodifisering av gjeldende rett, ved at bakgrunnsrett som lojalitetsplikt 
i avtaleforholdet uansett blir ivaretatt av bestemmelsene. 
Samtidig sørger dette kompliserte regelverket for å gi et insitament til partene om sikre sine 
interesser på best mulig måte. Å varsle korrekt hindrer at rettmessige krav prekluderes. 
Dette bidrar også til avklaring ved de enkelte oppgjørene, ved at færre diskusjoner om 
grunnlag for vederlag og utsettelse av dagmulktbelagte tidsfrister fører til lavere 
administrative kostnader. Dette er også positivt rent samfunnsøkonomisk. 
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5 Endringsreglene i NS 8406 
5.1 Generelt 
Dette kapittelet gjengir en mer omfattende gjennomgang av endringsreglene i NS 8406 
punkt 19. Spesielt er oppdelingen og strukturen av punktet drøftet inngående.  
Tilsvarende NS 8405 punkt 20 er byggherren gitt en ensidig rett til å utstede endringsordre, 
og med det gå bort fra den opprinnelige avtalen. Heller ikke her innrømmes byggherren en 
ubegrenset rett. Det arbeidet byggherren ønsker utført annerledes enn det kontrakten tilsier 
må også her fremsettes skriftlig, og entreprenøren må ta stilling til hva han mener skal bli 
virkningen av en endringsordre. Bruk av samme terminologi bidrar til en samkjørt praksis. 
Den redaksjonelle oppdelingen av bestemmelsene er derimot noe forskjellig for NS 8406 i 
forhold til NS 8405. I noen tilfeller har man valgt å benytte den samme teksten som i NS 
8405, for deretter å fjerne det som man mener ikke passer. I Byggeindustrien nr. 10 2006 
uttaler Jan Olaf Dukan at man i NS 8406 har klart å utelate mye av de bestemmelsene i NS 
8405 som forholder seg direkte til bakgrunnsretten. Det er trolig en sannhet med 
modifikasjoner, spesielt fordi man allerede i punkt 3 henviser til alminnelige regler. Dette 
er også et meget viktig punkt som har innvirkning på hele endringssystemet og da spesielt 
varslingsreglene. 
5.2 Varslingsreglene etter punkt 19 i NS 8406 
I det følgende behandles punktene for seg, deretter foretas en sammenfatning. Det er å 
foretatt en gjennomgang av bestemmelsene som viser hva som er spesielt for NS 8406, og 
hva som er hentet fra NS 8405. Dette gjelder særlig der det er andre løsninger i NS 8406 
enn tilsvarende regler i NS 8405 punkt 20. Til tross for at reglene i NS 8406 i stor grad er 
en direkte overføring av teksten i NS 8405, foreligger det flere steder vesentlige forskjeller 
mellom dem. Enkelte steder er teksten også unik for NS 8406, dette er belyst forløpende. 
Realiteten av forskjeller og likheter vil bli behandlet senere. 
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5.2.1 Punkt 19.1 
Ordlyden er identisk med NS 8405 for første til tredje ledd. Likevel med den forskjell at 
tekst som i NS 8405 er fordelt på flere underpunkter, er satt sammen til ett underpunkt i NS 
8406. Her har man valgt en noe forskjellig redigering i forhold til NS 8405. 
Første ledd angir byggherrens ensidige rett til å pålegge entreprenøren å gjøre noe annet 
enn hva den opprinnelige avtalen tilsier. Dette skal byggherren gjøre ved å utstede 
endringsordre. Denne bestemmelsen skaper mye av grunnlaget for å ivareta 
forutberegnelighet i kontrakten. Utgangspunktet er altså at byggherren, som har bestilt et 
resultat av entreprenørens, gis en rett til å endre det han har bestilt. 
Unntakene fra første ledd kommer allerede i andre ledd. Disse er identiske med 
bestemmelsene i NS 8405. Det ville vært meget upraktisk om retten til å pålegge endringer 
skulle være forskjellig i de to. Endringen må altså ”stå i sammenheng med det kontrakten 
omfatter”, ”ikke være av en vesentlig annen art” og ikke oversige et 15 % netto tillegg til 
kontraktssummen. Se avsnitt 4.2 for en grundigere gjennomgang av de tilsvarende 
punktene i NS 8405. 
Tredje ledd er også tilsvarende til NS 8405. Endringen kan gå ut på å ”yte noe i tillegg”, 
”yte noe … i stedet for”, ”ytelsens karakter, kvalitet, art eller utførelse skal endres” eller 
også at ”ytelsen skal utgå”. Igjen vises til redegjørelsen i avsnitt 4.2. 
I NS 8406 er første ledd i NS 8405 punkt 20.2 om fristforlengelse tatt med som 4. ledd i NS 
8406 punkt 19. Dette har trolig en mer redaksjonell bakgrunn, idet man kutter ut store deler 
av disse to bestemmelsene. Det fremstår som enklere å kunne håndtere dette i denne 
bestemmelsen. 
Derimot er punkt 19.1 siste ledd i NS 8406 forskjellig fra NS 8405. Tilsvarende 
bestemmelse i NS 8405 vil være punkt 20.5. Her gjelder det et krav om varsling ”uten 
ugrunnet opphold”, jfr. punkt 20.5. For NS 8406 gjelder det derimot et noe mindre strengt 
krav, nemlig ”innen rimelig tid”, jfr. punkt 19.1 siste ledd. Man velger altså en annen 
juridisk fristangivelse i NS 8406 enn i NS 8405. Forskjellen er ment å gjøre NS 8406 til en 
mer entreprenørvennlig kontrakt. Se nedenfor for en redegjørelse for forskjellen mellom 
disse to uttrykkene i avsnitt 6.5.1 og 6.5.2. 
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Justering av vederlag og tidsfrister reguleres av 19.1 femte ledd. Her henvises det til punkt 
22 i kontrakten, hvilket går utenfor denne oppgavens tema, jfr. innledningens avsnitt 1.2. 
Siste ledd i 19.1 pålegger entreprenøren å varsle byggherren om de krav på ”justering av 
vederlaget og tidsfrister” den enkelte endringsordre vil føre til. Dette tilsvarer punkt 23.1 
og 23.2 i NS 8405, og er således et utslag av forenklingen. Derimot er fristen i NS 8406 
”innen rimelig tid”. 
5.2.2 Punkt 19.2 
Punktet beskriver selve endringsordren. Det er krav om skriftlighet. Videre skal 
endringsordren beskrive hva som skal utføres. Denne bestemmelsen er identisk med 
ordlyden i NS 8405 punkt 20.3, se avsnitt 4.2.3. 
En av de viktigste forskjellene mellom NS 8406 og NS 8405 viser seg meget godt i denne 
bestemmelsen. I begge standarder er det krav til varsel etter mottatt endringspålegg. For NS 
8405 gjelder et krav om ”uten ugrunnet opphold”, jfr. punkt 20.5. For NS 8406 gjelder et 
noe mindre strengt krav om at entreprenøren reagerer ”innen rimelig tid”, jfr. punkt 19.1 
siste ledd. Se punkt 6.5.1 for en redegjørelse for forskjellen mellom disse. Det er viktig å 
presisere at reglene i NS 8406 ikke er preklusjonsregler slik man kjenner de fra både NS 
8405 og offshorekontraktene. Systemet i NS 8406 legger opp til et krav om å svare ”innen 
rimelig tid”, men det dreier seg om alminnelige passivitetsregler, slik det er angitt i 
standardens punkt 3. Virkningen av disse er likevel den at parten mister sitt krav dersom 
han har opptrådt klanderverdig, for eksempel ved at han har unnlatt å varsle i en situasjon 
hvor alminnelig bransjepraksis tilsier at det burde parten gjort. 
5.2.3 Punkt 19.3 
Punkt 19.3 behandler situasjoner hvor entreprenøren får behov for å kreve endringsordre, 
hva han må gjøre når det skjer og hvordan byggherren skal respondere på dette. Finner 
entreprenøren et pålagt arbeid uproblematisk å utføre, medfører det ingenting annet enn at 
han forholder seg til det som en del av kontrakten. Dette fremgår av bakgrunnsretten, ved 
lojalitetsplikten. Dersom situasjonen er den at entreprenøren mottar instruks om å utføre et 
arbeid som han mener egentlig er et endringspålegg, er det også forutsatt at han uansett 
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setter i gang med arbeidet. Virkningen av det pålegget entreprenøren har mottatt må 
derimot varsles til byggherren ”innen rimelig tid”. Når dette inntreffer, er man over i annet 
ledd. Entreprenøren varsler byggherren om at han mener det foreligger en endring som han 
vil påberope seg vederlag eller fristforlengelse etter. Dette kravet skal behandles etter punkt 
22 i NS 8406. Det samme gjelder dersom pålegg fra offentlige myndigheter tvinger 
entreprenøren til å utføre arbeidet på en slik måte at resultatet ikke vil bli i 
overensstemmelse med kontrakten, eller at det ikke vil være mulig å overholde 
dagmulktbelagte tidsfrister. 
Kravet i punkt 19.3 om at entreprenøren må varsle ”innen rimelig tid” gjør det langt 
enklere for byggherren å bevare sin styringsrett over prosjektet.33 Her foreligger det et 
insitament til entreprenøren om å varsle for ikke å tape sitt krav. Det er likevel 
problematisk at reglene ikke krever at byggherren svarer uansett, jfr. bestemmelsene i NS 
8405 punkt 20.6 annet ledd. Entreprenøren kan på denne måten risikere å bli møtt med 
avslag på endringsordre etter at arbeidet er fullført, og dermed miste et eventuelt vederlag. 
5.2.4 Punkt 19.4 
Dette punktet tilsvarer NS 8405 punkt 21, ”Krav ved forsinkelser ved byggherrens 
leveranser eller medvirkning m.m.”. Rent umiddelbart kan man stille spørsmål ved hvorfor 
man har valgt å trekke inn noe som ikke bare er et nytt hovedpunkt i NS 8405, men som jo 
da også representerer et nytt tema, nemlig forhold på byggherrens side. 
Formålet med å flytte dette punktet inn under punkt 19 skal ha vært å få med samtlige 
situasjoner som stammer fra forhold som byggherren skal fremskaffe for entreprenøren, og 
som kan føre til en virkning av endringsordre, i samme bestemmelse. Punkt 19 blir da en 
samling for ekte endringer som partene er enige om, omstridte endringer, mangelfullt 
bidrag og forsinkelse fra byggherren – hvor alle situasjoner skriver seg til forhold ved 
byggherren. Dette er i tråd med et prinsipp som ble sterkt promotert i prosessen NS 8405, 
det såkalte ”traktprinsippet”. Flere av de involverte i prosessen ga uttrykk for at dette var 
en metode, for hele kontrakten, å bli bedre tilgjengelig for brukerne. Tanken er altså at alt 
                                                 
33 Cappelen, Juristkontakten nr.2-06 s.44 
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som angår en situasjon samles i en bestemmelse. Dette har blant annet ført til at NS 8405 er 
såpass omfattende hva angår antall ord. 
Riktignok kan dette føre til at entreprenøren får et behov for å be om endret vederlag eller 
en fristforlengelse. Det er derimot ikke selve intensjonen med endringsreglene som sådan, 
da de er ment å være byggherrens verktøy for det han ønsker utført, eller der entreprenøren 
mener byggherren burde ha utstedt en endringsordre. Det er på sin plass å stille spørsmål 
ved denne delen kontrakten. Uklar bruk av bestemmelser, særlig sammenblanding av 
terminologi kan fort føre til misforståelser. Den fremtidige bruken av NS 8406 vil vise om 
man får den tiltenkte virkningen av å benytte traktprinsippet. 
5.3 Sammenfatning 
Som det fremgår av enkeltpunktene ovenfor, er det færre bestemmelser å holde rede på i 
punkt 19 i NS 8406. De enkelte bestemmelsene som i NS 8405 er relatert til større og 
mindre oversiktlige prosjekter med behov for det avanserte varslingssystemet er altså 
trukket ut. Likevel finner man raskt at ordlyden er omtrent identisk gjennom samtlige 
bestemmelser. Som tidligere påpekt ligger forskjellene først og fremst i mindre strenge 
preklusjonsfrister i NS 8406 enn i NS 8405. ”Innen rimelig tid” er tatt inn der hvor NS 
8405 benytter ”uten ugrunnet opphold”.  
I tillegg foreligger det i NS 8406 en større oppfordring til entreprenøren om å sikre sine 
krav, både hva angår omtvistede endringsordre, og endringsordre man tilsynelatende er 
enige om. Dersom entreprenøren omgående varsler byggherren om forhold som han mener 
vil føre til endringsordre, eller sørger for å utrede konsekvens av endringsordre for vederlag 
og tidsfrister, vil han sette seg selv i en langt bedre posisjon enn om dette utsettes til for 
eksempel oppgjøret. Den videre fremstilling vil utdype ytterligere de forskjellige fordeler 
og ulemper som er trukket frem ovenfor. 
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6 Problemstillinger 
6.1 Generelt 
NS 8406 er en relativt ny kontrakt, som kun har fått virke i et knapt år. Det er derfor ikke 
uventet at det reiser seg en rekke problemstillinger hvor det vil være behov for avklaring. 
Noen av disse er behandlet nedenfor. 
Når NS 8406 avslutter sine endringsregler etter punkt 19, har man dekket hva som er en 
endringsordre, hvordan den skal se ut og hva den skal inneholde. Den har også avklart hva 
entreprenøren må gjøre dersom han mener det skulle vært gitt en endringsordre, eller 
offentlig pålegg gjør at arbeidet må utføres annerledes. 
Varslingsreglene i NS 8406 er derimot på langt nær så klare for entreprenøren som de er 
etter NS 8405. Det kreves at man melder ”innen rimelig tid”. Rettspraksis viser at dette er 
meget uklart begrep. Videre har NS 8406 ikke tilsvarende bestemmelser som regulerer de  
økonomiske følger av en endringsordre som man har i NS 8405. Heller ikke gjentagelsen 
av virkningen av manglende varsling som gjennomføres i NS 8405 er videreført i NS 8406. 
Og til sist mangler NS 8406 en oppmannsløsning. Disse forholdene utredes i det følgende. 
6.2 Likheter mellom endringsreglene i NS 8405 og i NS 8406 
Videre er den mest fremtredende av de juridiske sidene av kontraktene et grundig 
gjennomført endringsinstitutt. Som tidligere påpekt er det for begge kontraktene helt klart 
at dette fører til behov for et større administrativt apparat enn hva tilfellet var for de 
kontraktene man benyttet før både NS 8405 og NS 8406. Slik sett har både NS 8405 og NS 
8406 ført til at man er avhengig av juridisk bistand i enda større grad enn hva tilfellet var 
tidligere. 
Endringsreglene er, som tidligere nevnt, videreført fra de gamle entreprisestandardene. Den 
utgaven man ser i NS 8405 ligner derimot mer på dem man finner i offshorekontraktene, 
bla. NF 05 og NTK 05. Likevel er det ikke et ukjent fenomen med preklusjonsfrister. NS 
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3430 inneholdt tilsvarende frister som de NS 8405 bruker i dag. NS 8406 er derimot mer 
lik NS 3401. 
Spesielt er det regler om bortfall av rettigheter i begge kontrakter. NS 8405 er fra bransjen 
betraktet å inneholde preklusjonsregler, mens NS 8406 benytter seg av alminnelige regler 
for passivitet. Uansett hvordan man velger å lese teksten, vil konsekvensen være den 
samme; kravet kan ikke lenger fremmes dersom man først kommer til at fristene er 
oversittet. 
6.3 Forskjeller mellom endringsreglene i NS 8405 og i NS 8406 
Likhetene er trolig enklere å se ved første øyekast. Likevel er det forskjellene som er 
interessante. Fremstillingen videre har som formål å vise hva NS 8405 regulerer, men som 
ikke reguleres i NS 8406. Forskjellene man her finner vil være avgjørende i valg mellom 
kontraktene, og de er til dels meget utslagsgivende for resultatet dersom en part ikke er i 
stand til å fange opp nyansene. 
Det er innlysende at det foreligger langt striktere preklusjonsfrister i NS 8405 enn i NS 
8406. Forskjellen mellom ”uten ugrunnet opphold” og ”innen rimelig tid” vil bli behandlet 
mer utførlig nedenfor, se avsnitt 6.5. Forskjellene er meget store og det blir derfor viktig å 
ha en klar formening om hva de innebærer for det enkelte prosjekt, også sett ut fra hvem 
som rent konkret er parter i prosjektet. 
En forskjell mellom kontraktene hva angår regulering av varslingsreglene og styringen av 
byggeplassen, er at NS 8406 ikke har bestemmelser som tilsvarer punkt 20.2 annet og 
tredje ledd i NS 8405. Dette gjelder regler for samordning og kontrakten er her tilpasset de 
store prosjektene som NS 8405 er ment for. At dette ikke er tatt med i NS 8406 følger da 
naturlig, slik at det ikke får større konsekvenser. 
En langt mer viktig forskjell som knytter seg til hva bestemmelsene faktisk regulerer, er 
punkt 20.4 i NS 8405. Der pålegges entreprenøren som tidligere nevnt å starte med arbeidet 
selv om det kan bli tvist om virkningen av det. Samme problemstilling har ikke like klar 
løsning i NS 8406. Spørsmålet er om dette er bevisst, eller ikke. Helt konkret omhandler 
det situasjoner der hvor entreprenøren mottar en endringsordre, ubestridt eller ikke, og har 
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en plikt til å sette i gang arbeidet. Byggherren vil ha et behov for at arbeidet som 
endringsordren beskriver kommer i gang umiddelbart. Forskjellen er altså at i NS 8406 
pålegges ikke entreprenøren å sette i gang arbeidet uavhengig av status på den enkelte 
ordre. At dette ikke er gjort i NS 8406, vil trolig kunne føre til at tvist om en endringsordre 
fører til at entreprenøren velger å ikke utføre det byggherren pålegger, uten at byggherren 
kan pålegge han å utføre dette arbeidet. Dette er igjen den omtalte ”hoppeplikten” som skal 
sørge for at fremdriften overholdes. Slik NS 8406 fremstår kan den ikke forstås slik at 
entreprenøren skal starte arbeidet omgående. 
Selv om det er lite trolig at entreprenøren vil våge å stanse arbeidet, med tanke på risikoen 
for å ikke klare å ferdigstille arbeidet i tide, er det en mulighet for at den situasjonen 
oppstår. Spørsmålet her er om det burde vært løst i en bestemmelse, slik at man kan unngå 
situasjonen i sin helhet. Det vil trolig ikke alltid være automatikk i at entreprenøren setter i 
gang med arbeidet uten å være sikker på at han får det vederlaget han mener å ha krav på. 
Samtidig er dette altså en av de viktigste mekanismene for å endringsinstituttets 
funksjonalitet.34 Uten denne mekanismen stanser prosessen opp, og det vil byggherren 
alltid søke å unngå. 
Til tross for at man har ønsket å unngå å trekke inn mer enn nødvendig av bakgrunnsretten 
i NS 8406 for å gjøre den oversiktlig, dukker det her opp spørsmål om hva alminnelig 
entrepriserett sier om dette. Det er derimot ingen enkel oppgave å få klarlagt 
bakgrunnsretten, i det området for det meste er dekket av standardkontrakter. Trolig vil 
man måtte se hen til praksis etter NS 8405, men først og fremst NS 3430, som det primære 
utgangspunktet. Dette er igjen langt fra tilgjengelig, særlig grunnet bruken av voldgift. 
Løsningen vil trolig bli å se reguleringen i NS 8405 som en kodifisering av gjeldende rett, 
slik at en endringsordre som entreprenøren har mottatt medfører en plikt til å utføre 
endringsarbeidet, jfr. NS 8405 punkt 20.4 første ledd. Det er klargjort gjennom intervjuer at 
denne situasjonen er forventet å løse seg selv ut fra partenes interesser i at prosjektet drives 
fremover. 
                                                 
34 Kaasen, Kommentar til NF NS 8405 s.350 
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Entreprenøren kan velge å ta risikoen for at den pålagte endringen ikke er en del av 
kontrakten. Det foreligger da en omstridt endringsordre. Entreprenøren fortsetter med 
arbeidet uten å utføre det han blir pålagt, og tar altså ikke stilling til om han skal kreve 
ytterligere vederlag eller fristforlengelse. Dette innebærer også entreprenøren ikke varsler 
byggherren om denne oppfattelsen. Entreprenøren har i realiteten da tatt en risiko i forhold 
til eventuelle dagmulktbelagte frister. Dette fordi entreprenøren, dersom han velger å 
utsette utførelse av noe byggherren ikke har bekreftet at han vil yte vederlag for, kan bli 
sittende med en risiko for at han må utføre det aktuelle arbeidet etter overtagelse, noe som 
kan bli langt dyrere for han. Eksempelvis kan det omstridte elementet være bygget inn i en 
større konstruksjon, slik at det på den måte vil være vanskelig tilgjengelig uten en større 
operasjon som igjen kan by på økte kostnader. Dersom entreprenøren i stedet utfører 
arbeidet, vil entreprenør og byggherre kunne ta en diskusjon om hvorvidt det skal betales 
vederlag eller gis en fristforlengelse, uten at det går ut over prosjektet. Dette hindre at 
entreprenøren setter seg i fare for å komme i forsinkelse i forhold eventuelle frister. Dette 
setter igjen entreprenøren i en motsatt situasjon av den foregående, ved at han tar en risiko 
på å utføre noe han ikke har priset i tilbudet. Til tross for at dette er i entreprenørens 
interesse og derfor bør være innlysende, er det stor sannsynlighet for at uerfarne 
entreprenører kan komme til å gjøre feil på disse punktene. Dersom det skal trekkes frem et 
punkt hvor det virkelig er viktig å beskytte entreprenøren i kontrakten, er det her. Spesielt 
fordi entreprenører med kontrakter etter NS 8406 ofte vil kunne ha færre administrative 
ressurser til å fange opp slike fallgruver i de kontraktene man til enhver tid skal forholde 
seg til – dog uten at dette er intensjonen med NS 8406. 
En løsning vil kunne være at man anser situasjonen med endringsordre som regulert ved en 
utvidet tolkning av punkt 19.3 i NS 8406. Punkt 19.3 første ledd inneholder denne 
løsningen for instrukser gitt av byggherrens fullmektiger. Disse skal entreprenøren utføre 
omgående. Entreprenøren pålegges også å utføre omtvistet endringsarbeid selv om 
byggherren avslår kravet om endringsordre. På denne måten ville man unngå å trekke inn 
bakgrunnsrett som brukeren kanskje ikke kjenner til. Teksten er likevel ikke tilstrekkelig 
slik den fremstår i dag. NS 8405 peker direkte på situasjonen før entreprenøren i det hele 
tatt har tatt stilling til virkningen. Entreprenøren har altså mottatt endringsordre, og må 
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sette i gang arbeidet omgående. NS 8406 behandler kun de tilstøtende situasjonene, og ikke 
endringsordre som entreprenøren enda ikke har tatt stilling til virkningen av. Forslagsvis 
bør man ved en eventuell fremtidig revisjon vurdere å sørge for at dette løses i en av 
bestemmelsene, for eksempel som et nytt ledd i punkt 19.3 som tilsvarer ordlyden i NS 
8405 punkt 20.4. Dersom domstolene likevel velger å anse NS 8405 som kodifikasjon av 
bakgrunnsretten, ville det være en oppklaring av forholdet til bakgrunnsretten for NS 8406 
slik at revisjon ikke blir nødvendig. 
Videre mangler NS 8406 bestemmelser tilsvarende NS 8405 punkt 20.4 siste ledd, krav om 
å begrense omfanget av endringsarbeidet. I NS 8405 pålegges entreprenøren å sørge for at 
endringsarbeidet ikke påfører byggherren unødige kostnader. Her kommer NS 8405s 
bakgrunn inn, hvor kompliserte prosjekter meget raskt kan bli påført store ekstrakostnader 
som følge av endringsarbeider. Om det ikke er like relevant for NS 8406, er det likevel et 
poeng at det overhodet ikke er behandlet her. Entreprenøren pålegges ikke på noen måte å 
sørge for at endringsordren ikke skaper problemer for byggherren. Det er her klart at 
området dekkes av lojalitetsplikten. Dette er derimot uttrykk for bakgrunnsretten, som ikke 
er like tilgjengelig for alle entreprenører og byggherrer, jfr. avsnitt 6.4. 
NS 8406 mangler også oppmannsløsningen tilsvarende NS 8405 punkt 20.7. Her er det 
derimot mindre tvil om bakgrunnen for valget. Oppmannsløsningen vil føre til økte 
omkostninger for partene, på prosjekter hvor man ikke har de samme økonomiske ressurser 
som i de største. Løsningen vil ikke være nødvendig for kontrakter som forventes å være 
oversiktlige nok til at man velger NS 8406. 
6.4 NS 8406 og bakgrunnsrett 
Å forme NS 8406 etter NS 8405 ble gjort med det nevnte formål at den skulle være en 
fullverdig standard entreprisekontrakt, som også var tilgjengelig for brukere som ikke 
nødvendigvis er jurister. Man har sett for seg at en entreprenør, byggherre eller andre som 
knyttes til prosjektet skal kunne håndtere denne kontrakten uten å måtte søke juridisk 
konsultasjon – i hvert fall i større grad enn hva tilfellet vil bli for NS 8405. Innholdsmessig 
er det foretatt en til dels omfattende reduksjon av innhold i forhold til NS 8405. Spørsmålet 
man da må stille er om dette har ført til at man har fått bestemmelser som fremstår som 
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klare og enkle for brukeren. Man kan kanskje si at man egentlig bare har fjernet 
bestemmelser i stedet for å skrive de om slik at man dekker opp for de forhold som måtte 
være annerledes for de prosjektene NS 8406 er ment å dekke. Er så dette egentlig å 
forenkle – eller har man bare sørget for at også NS 8406 må revideres allerede kort tid etter 
at den ble tatt i bruk, akkurat som NS 8405? 
Et av de viktige spørsmålene er hva som blir den juridiske situasjonen når man har tatt ut 
noe i NS 8406, mens det fortsatt står i NS 8405. Sagt på en annen måte, om det vil være 
naturlig å hente utfyllingen i NS 8405, ved å anse den som bakgrunnsrett for NS 8406. Det 
vises først til at man ønsket å unngå henvisninger til bakgrunnsrett i størst mulig grad for 
NS 8406. Likevel er det gjort allerede i punkt 3, noe som dermed må sies å være mindre 
heldig. Som nevnt er bakgrunnsretten vanskelig tilgjengelig, rettspraksis er omtrent ikke-
eksisterende, og dette vil ikke sørge for en tilstrekkelig sikker behandling av kontrakts- 
bestemmelsene.  
Videre er det som tidligere nevnt mye som taler for at store deler av NS 8405 er en 
kodifisering av tidligere rettspraksis og oppfatninger etter NS 3430, spesielt hva angår 
endrings- og varslingsreglene. Teksten i NS 8406 er også til tider identisk med NS 8405. 
Mye taler dermed for at tvil etter NS 8406 bør kunne løses etter NS 8405 der den går lengre 
i sin tekst. Dersom NS 8405 ikke er tilstrekkelig, bør deklaratorisk bakgrunnsrett legges til 
grunn. Det forhold at dette ikke er tilgjengelig for praktikere er uheldig. Evt. må 
domstolene se på hva som følger av praksis, kanskje også mellom de enkelte partene. At 
kontrakten ikke avklarer dette på en enkel og oversiktlig måte, fører til at partene må 
belage seg på tvister om tolkning også av NS 8406. 
Hva angår endrings- og varslingsreglene, opplever man et mindre problematisk forhold. 
Som Sandvik har pekt på, vil det være den normal situasjon at entreprenøren varsler sine 
krav og at han gjør det i tide. Forholdet i NS 8406 punkt 19.3 hvor det i utgangspunktet 
mangler en varslingsplikt om vederlag eller fristforlengelse før arbeid etter en 
endringsordre overhodet settes i gang, vil dermed ikke få store praktiske konsekvenser i 
særlig stor grad. 
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6.5 Varslingsfrister og juridisk terminologi 
Revisjonen av NS 8406 har ført til at endringsreglene fremstår som mykere. Man har endret 
ordlyder som i NS 8405 er strengt preklusive, og som setter store krav både til oppfølging 
av selve endringsordrens innhold, mens også til frister for denne oppfølgingen som man 
ofte har sett på som vanskelige å overholde. Problemet med denne løsningen er at man har 
fjernet de faktiske konsekvensene, rett og slett fordi man har tatt teksten fra NS 8405 slik 
den står, og kuttet ut det man mente var for vanskelig å forholde seg til, samt endret deler 
av ordlyden. 
Sandvik35 påpeker i sin fremstilling av NS 401 viktigheten av at entreprenøren varsler i 
tide. Dersom varsel kommer mens arbeidet pågår, har man god grunn til å anta at de krav 
som følger er korrekte. Mens man ved sen varsling heller mot den tanke at man svært lett 
kan ha oppkonstruert og til dels justert opp grunnlaget. Kravene fra de tidligere tiders 
avgjørelser ligger på et nivå hvor varslet bør komme ”under arbeidets gang”, samt at det er 
gitt ”kontinuerlig”, jfr. vgd. 29/12 1914. Videre har man også gått så langt som å kreve 
tilleggskravet fremmet ”i forbindelse med tilleggsarbeidets utførelse, jfr. vgd. av 12/3 1962. 
Hva gjelder klar unnlatelse av å varsle overhodet, jfr. vgd av 7/11 1914. Ut fra praksis 
mener Sandvik å kunne utlede at man ikke ser varslingsplikt som et vilkår for tilleggskrav, 
men ”en selvstendig handleplikt som ledd i entreprenørens kontraktsoppfyllelse”. Spesielt 
peker han på de forhold hvor byggherren eller hans representant er kjent med forholdene. 
Der mener Sandvik at et unnlatt varsel ikke har betydning. Vgd. av 18/11 1949 gir 
entreprenøren vederlag, dog med en reduksjon som følge av at han ikke har varslet. Det 
samme gjelder for vgd. av 12/3 1962. 
Når det gjelder en nærmere angivelse av tidspunkt for selve varslet, knyttet opp mot frister 
som ”uten ugrunnet opphold”, peker vgd. av 7/3 1957 på at ”entreprenøren må kunne vente 
med å varsle inntil det foreligger tilstrekkelig grunnlag for en samlet bedømmelse av 
forholdene”. Dette er også i tråd med nyere praksis, jfr. LB-2004-11707. Likevel skal ikke 
denne grensen strekkes for langt. Retten finner at entreprenøren kan vente til når en ”med 
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rimelig sikkerhet kan fastslå om det er grunnlag for å reise tilleggskrav, men ikke lenger”, 
jfr. vgd. av 12/3 1962. 
Etter hva man erfarer fra byggherresiden ville regler som ”måtte forstå” være å foretrekke. 
Byggeledere og andre som ikke er vant med å benytte de juridiske begrepene, langt mindre 
ser nyansene i språket på denne måten, er vant med å ta stilling til rent konkrete forhold. 
Regler som ville pekt på faglige forhold som man kjenner til, frister som var konkret angitt 
med tidsrammer og regler vil være å foretrekke. Spesielt er det vanskelig ettersom 
rettspraksis forholder seg til meget konkrete vurderinger. 
Anvendelse av NS 8406 var ment å henspeile på et ønske om redusere de forhold som man 
mente skapte betent miljø mellom partene i kontraktene. Spesielt er det antatt at dette 
oppstår ved omfattende bruk av endringsregler slik de fremstår i NS 8405, men forholdene 
mellom partene kan likevel ikke forventes å være helt fritt for konkurranseelementer. En 
entreprenør vil prise ut fra sine forutsetninger, og en byggherre må forvente at det kan 
foreligge grunner til prising som gjør at tilbudet skiller seg ut. Ved omgjøring av fristene 
for varsling i NS 8406 mente man at man hadde sørget for det som var tilstrekkelig. Dette 
kunne man nok også godtatt, selv om man ville måtte falle tilbake på ”innen rimelig tid” 
likevel, i og med bakgrunnsretten. Betraktningene om passivitet i alminnelig avtalerett og i 
ytterste konsekvens reglene i foreldelsesloven setter uansett de ytre rammene. Spørsmålet 
er om man skulle tatt hensyn til behovet for enkle, klare bestemmelser med klart angitte 
frister. Her kommer likevel problemet med selve varselet inn; dersom det oppstår en grunn 
til at varsling ikke kan gjøres innen rimelig tid, har man da en mulighet til å dekke seg med 
hvorfor man ikke klarte overholde fristen? Her gir NS 8405 en langt bedre løsning, som 
riktignok ikke blir forstått riktig av andre enn kanskje jurister. Dersom man har et ”grunnet 
opphold”, vil man være innenfor tidsfristen. Dette fikk ikke gehør under forhandlingene i 
forkant, slik at man står overfor ”innen rimelig tid”. Ser man for eksempel på NS 3431 for 
Totalentrepriser, er den helt uten slike frister. Det lar seg enkelt gjennomføre, samtidig som 
det nok også forklarer seg med at NS 3431 er ment brukt mellom en byggherre og en enkelt 
entreprenør, hvor fristene kun vil dreie seg om ferdigstillelse, og være dagmulktbelagte. 
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Videre er det trolig et fordyrende element å ha strengt formaliserte regler om endring med 
slike frister som det NS 8406 har. Sandvik36 har påpekt at dette både skaper usikkerhet for 
entreprenøren i forhold til den arbeidsoppgaven han får, som igjen virker inn på 
planleggingen av produksjonen. Det blir også større rom for usikkerhet i byggherrens 
styring av prosjektet. 
Juridiske begreper er ofte ansett som vanskelige, vage og til dels unødvendige. Spørsmålet 
blir om vage formuleringer i standardkontrakter som NS 8406 egentlig fører til at brukeren 
mister oversikt, unnlater å ta tak i ting i tide, og egentlig ender opp med en langt 
vanskeligere situasjon når avtalen skal avsluttes. Nedenfor gjøres det rede for forskjellen 
mellom de to fristene ”uten ugrunnet opphold” og ”innen rimelig tid”. 
6.5.1 ”Uten ugrunnet opphold” 
NS 8405 opererer med preklusjonsfristen ”uten ugrunnet opphold”. Dette er et uttrykk man 
later til å frykte på generelt grunnlag, spesielt fra entreprenørsiden. Man har en oppfatning 
av at dette betyr at man omtrent ikke rekker å lese endringsordren fra byggherren, før en 
har oversittet fristen. En slik oppfatning er langt på vei feilaktig. 
Dersom man ser på uttrykket opp mot endringsordre i en entreprise, er fristen å forstå som 
et krav om å varsle uten ugrunnet opphold dersom man skal unngå preklusjon. Dersom det 
ikke foreligger en grunn til at man varsler på et senere tidspunkt, svarer man etter vanlig 
rettspraksis rimelig omgående. Motsvarigheten er da at det foreligger en grunn, som man 
anser som gyldig, og som fører til at man varsler senere. Man skulle altså bare behøve å 
grunngi det oppholdet man vil påberope seg, så vil kravet fortsatt ikke være prekludert. 
Uttrykket byr dermed på langt mindre problemer enn man kanskje skulle forvente. 
Likevel skal det ikke tillates at enhver endringsordre blir besvart sent, for deretter å forklare 
dette med mindre plausible grunner. I et kontraktsforhold forventes det et visst krav til 
lojalitet, samt en forståelse for at reglene ikke er laget for å tøyes; de er strenge, og skal 
overholdes med kortest mulig tidsramme. Dette er jo nettopp bakgrunnen for at man har 
                                                 
36 Sandvik, s.123 
 35
valgt å benytte seg av de. Avgjørelsen i Hålogaland Lagmannsrett av 200537 peker på at 
”det er tvilsomt om varslet kan sies å være gitt uten ugrunnet opphold”. Forholdet i saken 
var at varsling om problemer ble gitt 1-2 uker etter at de var avdekket. Sandvik38 peker på 
at dette ofte vil falle helt naturlig, da det vanligvis vil være i entreprenørens interesse å 
melde krav i tide slik at det for eksempel kan tas med ved kontoavregninger og lignende.  
Likevel er det mye som tyder på at partene både på entreprenørsiden og byggherresiden 
opplever at ”uten ugrunnet opphold” likevel ikke innebærer at det varsles innen tidsrammer 
som for eksempel kun få dager. Å fastslå at man krever en endringsordre byr sjelden på 
videre problemer. Det er derimot langt vanskeligere for partene å få varslet om de 
konsekvensene endringsordren får for vederlag og tidsfrister. Dette har også vist seg 
gjennom rettspraksis. Man fremholder at ”etter alminnelig kontraktsrett skal det temmelig 
meget til før en part i et kontraktsforhold blir bundet utelukkende ved å forholde seg passiv 
til det motparten erklærer å være sin oppfatning av innholdet i avtalen og ved å unnlate å 
protestere når han får tilsendt faktura på et omtvistet beløp. I en entreprisekontrakt som den 
foreliggende er det i visse sammenhenger knyttet betydelig større rettsvirkninger til ren 
passivitet. Passivitet kan medføre at en part blir bundet av den annens oppfatning”, jfr. 
Eidsivating lagmannsrett 2002-12-2039. Partene innrømmes her en rett til å områ seg. 
Likevel kreves at dette skjer innenfor det som er forsvarlig i forhold til den andre partens 
interesser. Eksempelvis kan dette gjelde et tilfelle hvor produksjonen på arbeidsplassen har 
et såpass høyt tempo at administrasjonen kanskje ikke rekker å svare før produksjonen 
allerede er i gang. 
6.5.2 ”Innen rimelig tid” 
Når det så gjelder varslingsfristen i NS 8406, som benytter uttrykket ”innen rimelig tid”, 
skal det henspeile på at man ønsker å gi partene noe mer tid til å områ seg. Det innbyr til et 
noe mer avslappet forhold på byggeplassen, uten krav om å hive seg rundt for å svare slik 
at man ikke kommer i preklusjon og mister kravet. Man har valgt enn mykere formulering 
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fordi man har ønsket å skille mot ”uten ugrunnet opphold”, som man har ment bringer inn 
en stressfaktor for partene. Hele NS 8406 skal legge til rette for en mindre hektisk og 
anspent atmosfære, og med dette juridiske uttrykket mener man å sørge for det. 
Det er ikke tvil om at ”innen rimelig tid” må og vil kunne grense opp mot passivitetsregler, 
og de alminnelige prinsipper som bakgrunnsretten stiller opp. Dette er det enighet om både 
på entreprenørsiden og byggherresiden. Er forholdet egentlig slik at entreprenøren ikke 
foretok seg noe, samtidig som han egentlig kunne svart på endringsordren omtrent 
omgående, vil man ikke betegne det som ”innen rimelig tid”. Dette må man se opp mot 
hvor komplekst det enkelte prosjektet er i form av samordning av sideentreprenører. Å ta 
stilling til hva som blir virkningen av en endringsordre, både vederlag og tidsrammer, kan 
ta noe tid. Dette gjelder spesielt der hvor entreprenøren kanskje bare omfatter én mann, og 
denne er den samme som skal utføre arbeidet. Hvorvidt det faktisk er en endring bør man 
derimot finne ut av rimelig raskt, særlig i de mindre prosjektene. 
Ved vurderingen av terminologien innenfor endringer, kan man se hen til de samme 
kriterier som ved forsinkelse. Det vises her til Kolrud40 og Sandvik41, der det begge steder 
fremgår at ”vanlige reklamasjonssynspunkter” må legges til grunn. Ifølge Kolrud må det 
”som veiledende synspunkt ... antas at reklamasjon må finne stede innen rimelig tid etter 
forsinkelse er konstatert og senest innen fristen for å reise innsigelser mot sluttfaktura”. 
Spørsmålet er også behandlet i Sandvik lit cit side 97, der det blant annet fremgår ”... det 
(må) antas at reklamasjon må skje innen rimelig tid etter at forsinkelsen er på det rene. 
Normalt kan derfor byggherren ikke nøye seg med å ta opp mulktspørsmålet ved 
sluttoppgjør”. Ut fra disse utsagnene om generell avtalerett kan man utlede at tidligere 
rettspraksis fra kjøps- og avtalerett fortsatt vil være gjeldende. Disse betraktningene 
stemmer også overens med avgjørelsene i Gulating Lagmannsrett42. Her peker retten på at 
det ikke under noen omstendighet skal gis lengre frister enn det som gis innen 
forbrukerforhold etter håndverkertjenesteloven, jfr. lovens § 12 om reklamasjon innen 
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rimelig tid. Lagmannsretten peker på de alminnelige obligasjonsrettslige prinsipper, som er 
nedfelt i kjøpslovens § 22. I dette konkrete tilfellet var det likevel snakk om krav på 
erstatning fremsatt først etter 1 år og 3 måneder, hvilket fremstår som helt urimelig. Selv 
om de dommer som foreligger om begrepet er bundet opp i konkrete vurderinger av 
forholdene i den enkelte sak, tjener de som veiledning for hva man må kunne kreve i 
forhold til fristen. 
De betraktninger Kolrud og Sandvik her foretar viser videre at tidspunktet for ”innen 
rimelig tid” i hvert fall finner sted en gang før oppgjør av sluttfaktura. Krav som 
entreprenøren ikke har medtatt i sluttoppstilling vil uansett bli prekludert etter 
bestemmelsene om sluttoppgjør både i NS 8405 og NS 8406. Det vil si at dersom 
entreprenøren krever et annet vederlag enn det opprinnelige først ved utregning av selve 
vederlaget, har han i realiteten ventet for lenge, og har mistet retten til å fremme krav. 
Samtidig er det ingen klar og lett håndterlig grense man viser til. Det vil fortsatt være 
behov for en skjønnsmessig vurdering for å avgjøre konkret akkurat når entreprenøren eller 
byggherren skulle reagert på kravet. Men selv i situasjoner med ”rimelig tid”, må 
entreprenøren som regel ta opp ting med byggherren underveis. Det er meget sjelden at 
entreprenøren bare utfører arbeidet uten å ha snakket med byggherren. Her vil byggherren 
være klar over situasjonen som kan ha oppstått, og har en oppfordring til å følge dette opp i 
forhold til behov for en eventuell endringsordre. 
Videre kan flere dommer gi en viss indikasjon. Borgarting Lagmannsrett fastslo i 200443 at 
2 år er for mye. Fra RG 2000 s. 756 er følgende sitat hentet: ”Ved den konkrete 
bedømmelsen av om varsel er gitt i tide, bør det vektlegges om entreprenøren hadde grunn 
til å anta at Blåsmo kunne avverget eller vesentlig redusert sine kostnader, om varsel var 
blitt gitt tidligere”.  Altså må man kunne kreve at parten i hvert fall svarer før motparten 
kommer i den situasjon at han ikke kan unngå å bli pådratt omkostninger. Dette er et klart 
utslag av lojalitetsplikten. Byggherren skal ha mulighet til å stanse arbeid han ikke ønsker 
utført, uansett om det er fordi planene har endret seg for utførelsen av bygget, eller om det 
                                                 
43 2006-09-06 LB-2004-54008 
 38
går på mer økonomiske rammer. Igjen kan det oppstå situasjoner hvor man får problemer 
med å reagere før arbeidet er utført. 
Eller som i en avgjørelse av Borgarting Lagmannsrett fra 200444, hvor det pekes på at 
mangler ved et utført arbeid blir reklamert på når man oppdager de. Det ble akseptert at 
man ”brukte noe tid til gjennomgå alle arbeidene, og om nødvendig foretok målinger, 
innhentet uttalelse fra sakkyndig m.v.”. Altså kan man kreve at den tiden det tar å 
konstantere mangelen, skaffe ekspertise, og den tid det tar disse igjen å besvare spørsmålet 
må aksepteres. Dette må trolig modifiseres slik at det ikke kan gå uforholdsmessig lang tid. 
Betraktningen viser at en vil måtte kreve at tiden dette tar er i samsvar med det enkelte 
ekspertområdets normale praksis. Så også Borgarting Lagmannsretts avgjørelse fra 199845, 
hvor et krav fremsatt 19.09.95 for arbeid som ble utført 23.07.94 er gjort i tide. Her gis det 
rett til å fremme krav innenfor et konkret tidsrom.  
”Innen rimelig tid” er altså et langt vanskeligere begrep å definere enn ”uten ugrunnet 
opphold”. Når man mangler en klar definisjon av et såpass viktig sentralt begrep, står man 
tilbake med en regel som må granskes i hvert tilfelle og som til enhver tid mangler en 
referanse. Dermed blir det også vanskeligere å overholde, og det blir vanskeligere å 
kontrollere om det er overholdt. Som nevnt for ”uten ugrunnet opphold” er det nok at den 
som skal overholde fristen begrunner sitt opphold. Dersom han kan gi plausibel grunn for 
dette, vil vilkåret være oppfylt. Dette lar seg i liten grad gjøre for ”innen rimelig tid”. Dette 
skaper til dels en usikkerhet i prosjektet, spesielt for byggherrens muligheter til å utføre den 
økonomiske styring han ønsker. 
Man må på generelt grunnlag kunne sette spørsmålstegn ved at har valgt å benytte noe som 
er en vag terminologi også for jurister. Mangel på konkrete holdepunkter for hva som 
forstås med begreper som ”innen rimelig tid” skaper usikkerhet, noe som igjen skaper 
mulighet for konflikt. Dersom man legger til grunn formålet for revisjonen, de visjoner og 
tanker som må antas å ligge bak kontraktens overskrift ”Forenklet…” og ønsket om å skape 
en kontrakt som skal innby til et mildere og mindre anstrengt samarbeidsklima for arbeidet 
                                                 
44 2004-06-15 LB-2004-11707 
45 1998-12-21 LB-1997-1397 
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under prosjektet, må man kunne si at valg av ordlyd nok skaper flere problemer enn den 
løser. Hvorvidt dette får en stor virkning for bruken av kontraktene gjenstår å se. For sitt 
formål vil det trolig være meget fordelaktig dersom partene avtaler tydeligere frister ved 
inngåelse av kontrakter med NS 8406 som utgangspunkt.  
Realiteten er likevel i enkelte situasjoner at entreprenøren ikke har mulighet til å vurdere 
hva virkningen av endringsordren blir før man kommer til sluttoppgjøret. Det lar seg ikke 
gjøre å avklare alt like fort som man skulle ønske. Dette fører som regel til at entreprenøren 
blir hørt med at han har svart ”innen rimelig tid” selv om han altså først gjør det helt opp til 
sluttoppgjøret. 
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7 Konklusjon 
7.1 Fra alminnelig til forenklet standardkontrakt 
Til tross for at flere av bestemmelsene i NS 3430 var uthullet, og dermed også til dels 
utdatert i forhold til både rettspraksis og bransjepraksis, var både byggherresiden og 
entreprenørsiden for det meste kjent med hva dette bestod i. Når man så startet arbeidet 
med NS 8405, oppstod det for det første mange konflikter på et interessemessig plan. Men 
også etter hvert på et personlig plan. Det er fortsatt slik at flere byggherrer velger å benytte 
redigerte utgaver av NS 3430 som grunnlag for sine entreprisekontrakter, blant annet fordi 
man nå ved de nye standardene har flere tvilsspørsmål som ikke er tilstrekkelig avklart uten 
at man må konferere vanskelig tilgjengelig bakgrunnsrett og rettspraksis. 
Som en forenklet standardkontrakt er NS 8406 tildels vellykket. Den inneholder mindre 
strenge preklusjonsfrister, som har vært å betrakte som et problematisk punkt for de fleste. 
Dette mener man fører til at et prosjekt som i utgangspunktet ikke er spesielt kompliserte 
heller ikke risikerer å bli det på grunn av endringsreglene. Og at brukerne, som i realiteten 
representerer flere mindre aktører på begge sider, har kapasitet til å ta seg av de 
endringsordrene som kommer inn, og besvare disse uten at det går ut over selve arbeidet. 
Hvorvidt man skal se på det som en stor fordel at kontraktens sideantall er langt mindre enn 
NS 8405, er mindre klart. Likevel vil det nok glede mange brukere at NS 8406 rent faktisk 
også inneholder færre bestemmelser enn NS 8405. 
Det er viktig å peke på at selv om NS 8405 er større og har foreskrevet flere varsler, vil de 
ofte la seg håndtere ved at all varsling samlet i et varsel. Det stiller likevel krav spesielt til 
hvordan entreprenøren sørger for sin administrasjon av kontrakten. 
7.2 Vurderinger rundt anvendelse av NS 8406 
Et spørsmål man må stille, er om varslingsreglene i NS 8406 er enklere å forholde seg til, 
eller om man bør vurdere å bruke tilpassede utgaver av NS 8405. Bransjen mener 
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endringsregler slik vi har de vi har i NS 8405 kan bli meget kompliserte og veldig 
omfattende for brukeren, spesielt når det gjelder det å utføre prosessen korrekt. Det er 
likevel ikke endringene i seg selv som byr på de største problemene, det er merutgifter i 
form av økt behov for administrasjonsarbeid som er kilden til diskusjon. 
En annen vurdering man bør foreta, er om reglene i NS 8406 gir byggherren de samme 
rettigheter som han ville hatt etter NS 8405. Dersom man velger å benytte NS 8406, må 
man være sikker på at man ikke har noen av de behovene som NS 8405 dekker utover NS 
8406. Blant annet gir NS 8405 bedre økonomistyring, spesielt ved de strenge 
preklusjonsfristene. Man har også varslingssystemet som er tilpasset flere 
sideentreprenører, hvilket NS 8406 ikke er ment å håndtere. Det er ikke egentlig noe i veien 
for at partene avtaler seg frem til en løsning hvor de endrer deler av NS 8405 der det passer 
for deres prosjekt, jfr. forordet til kontrakten. 
Hvorvidt NS 8406 egentlig er en god kontrakt, som bransjen vil benytte seg av, er det trolig 
for tidlig å ta standpunkt til. Det faktum at flere byggherrer som tidligere har vært 
tilbakeholdne med å benytte seg av NS 8405, nå uttrykker ønske om å inngå avtaler med 
NS 8406 som grunnlag, kan tyde på at man finner forskjeller mellom kontraktene som gjør 
NS 8406 mer egnet enn NS 8405 for de prosjektene som ikke er dekket av andre 
kontrakter, som for eksempel egne, redigerte utgaver av den avløste NS 3430. 
7.3 Kunne noe i NS 8405 og NS 8406 vært gjort annerledes? 
Det kan derfor være på sin plass å stille spørsmålet om situasjonen egentlig er den at de 
små prosjektene som NS 8406 er ment for, heller burde vært dekket av regulering som lå 
nærmere forbrukerlovningen. Dersom man ser på formålene med NS 8406, kan det virke 
som om den til dels har kommet noe galt ut. En kontrakt som i utgangspunktet er ment å 
være en forenklet kontrakt, viser seg etter hvert å egentlig være meget krevende og 
vanskelig. Den benytter seg av en språkbruk som tilsier at en som bruker, både hos 
byggherren, men også hos entreprenøren, bør rådføre seg med juridisk ekspertise før man 
inngår avtaler også etter NS 8406. Et av formålene med å ha en forenklet standard må 
kunne sies å være at man som bruker skal kunne se at det forestående prosjekt er av en gitt 
størrelse, og deretter på egenhånd opprette og inngå avtale med NS 8406 som grunnlag. 
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Slik er det ikke i dag. Partene kan trolig like godt benytte NS 8405, i det man uansett må 
benytte seg av juridisk bistand. Ser man på en av problemstillingene som bransjen selv har 
pekt på, nemlig preklusjonsfristene, er det meget sannsynlig at disse egentlig fører til at 
man forskyver uenighet om endringsspørsmålet til et tidspunkt hvor det ikke lenger 
fremstår som klart for noen av partene. Dette stemmer ikke overens med en alminnelig 
forståelse av ”forenkling”, en forståelse man også har ment å følge under utviklingen av NS 
8406. Spesielt er det problematisk at ikke-jurister skal måtte forholde seg til bakgrunnsrett, 
noe en slik bruker av kontrakten trolig vil være lite kjent med. 
Spesielt problematisk kan det bli med bruken av ”innen rimelig tid”, jfr. avsnitt 6.5.2. Det 
kan kokes ned til at det stilles meget store krav til lojalitet og tillit ved bruk av NS 8406. 
Partene må kunne stole på at den andre svarer så raskt som man faktisk er i stand til. Dette 
fordi det, selv om man har valgt å søke et mildere samarbeidsklima for prosjekter som 
passer inn under NS 8406, likevel ligger økonomiske rammer til grunn for samarbeidet. 
Partene er meget avhengige av forutberegnelighet i kontrakten. Kan ikke byggherren stole 
på at entreprenøren gjør sitt beste for å svare når han faktisk vet hva resultatet av en 
endringsordre vil gå ut på, vil det raskt kunne føre til at samarbeidet under det enkelte 
prosjektet vil bli vanskelig. Byggherren kan risikere at hans entreprenører ikke føler at de 
må svare så raskt som NS 8405 ville krevd, hvilket får fatale følger for først og fremst 
fremdriften i prosjektet, men til sist også for de økonomiske forhold. 
NS 8406 er nærmere NS 3401 enn NS 8405. Det viser at den i hvert fall ikke skal benyttes 
på de prosjektene hvor byggherren har behov for samordning av flere sideentreprenører. 
Det er likevel langt fra tilstrekkelig. Ved revisjonen av NS 3408 ble nivået flyttet opp, og 
vekk fra det behovet som NS 3408 var ment å dekke. Det savnes derfor et nivå mellom NS 
8406 og forbrukerlovene. Å gå til det skritt å benytte disse lovene er uansett ikke tilrådelig, 
da de er alt for forbrukervennlige og gir en overdreven beskyttelse av byggherren der han 
er profesjonell. Spørsmålet er derfor om løsningen med NS 8406 er optimal, eller om man 
står igjen med et behov for å dekke enda et trinn mellom NS 8406 og forbrukerlovene. 
Faren ved en slik tankegang vil være innlysende, da man vil kunne ende opp med en lang 
rekke relativt store standarder som likevel ikke har spesielt avvikende regler og dermed 
ingen distinkte forskjeller som kan vise hvilke prosjekter de skal brukes til. 
 43
Kontraktene reflekterer uansett i for liten grad det byggherren ønsker. Man legger opp til 
kontraktsbestemmelser som i for stor grad beskytter entreprenørens interesser, når man 
egentlig burde være interessert i å hjelpe byggherren med å lage kontrakter som passer for 
deres prosjekter og som sørger for at byggherren, den som bestiller arbeidet, får alle 
muligheter til å kontrollere at han får det resultatet han ønsker. Dersom byggherren i større 
grad hadde kontroll også med tilblivelsen av kontraktene, og entreprenøren fikk velge å 
være med på de premisser som byggherren satte, ville det bli langt enklere å peke på 
risikofordelingen ved en eventuell tvist. Byggherren ville måtte stå for det innholdet og de 
virkninger som fulgte av ordlyden, hvilket ville føre til liten eller ingen risiko for 
entreprenøren. Dette burde begge parter være interessert i. Frykt for at kontrakten skal bli 
for ensidig er trolig et tilbakelagt stadium, særlig fordi man nå har vært gjennom en lang 
periode med standarder som NS 3430 og dens forgjengere. Men det ville ikke la seg gjøre 
for en byggherre som opererer som en fast aktør i markedet å lage kontrakter hvor 
entreprenøren ble utsatt for en risiko som burde vært byggherrens, ettersom enkel 
markedsteori tilsier at han etter hvert ikke ville få noen å inngå avtaler med dersom et slikt 
rykte fikk utbredelse. Eventuelt vil entreprenørene øke prisene ved å ta inn et risikotillegg i 
sine tilbud. 
Riktignok skal entreprenørenes interesser ivaretas slik at de ikke blir utnyttet i tider hvor 
byggherrene styrer markedet, men man mener likevel at entreprenørenes synspunkter nok 
er gitt en for omfattende vekt. Parter som i utgangspunktet må kunne anses som relativt 
likeverdige stilles ulikt i og med at entreprenøren gis innvirkning utover det som 
byggherren har av ønsker for det resultatet han har bestilt. Dette er med på å skyve en stor 
del av entreprenørens risiko over på byggherren på en unaturlig måte. Særlig vises dette 
ved forskjellen mellom NS 3430 og NS 8405 hva angår merutgifter. Etter NS 3430 fikk 
entreprenøren bare betalt merutgifter for endringer og ikke for fortjeneste. Dette er nå 
løsningen etter NS 8405. Resultatet er at entreprenøren får betalt for at endring i prosjektet 
krever at det jobbes lengre på prosjektet, og dersom det må benyttes større ressurser til å 
utføre arbeidet. Altså får han dette nå i begge tilfeller, til tross for hva han selv har priset i 
forkant av kontraktsinngåelsen. Dette løser likevel ikke diskusjonen om hvorvidt det er en 
endring eller ikke. 
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7.4 Andre måter å regulere norsk byggebransje gjennom standardkontrakter 
Bransjen selv peker på mulige veier videre. Én felles standard som gjelder generelt, og som 
kompletteres med dertil egnede delstandarder etter det varslingsbehovet man finner 
relevant. Praktisk sett vil dette føre til at man kjener til grunnlaget for samtlige 
entreprisekontrakter, og på den måten unngår behovet for å måtte velge mellom flere store 
standardkontrakter. Samtidig får man klarlagt mye tydeligere hvilke deler som er spesielle 
for de enkelte typer prosjekter, slik at brukerne på en langt enklere måte kan ta stilling til 
hvilken kontrakt de skal bruke og hvordan konsekvensene skal behandles. Dette uten at 
man tar det like langt som forespeilet i forrige avsnitt, slik at det fortsatt må foretas en viss 
vurdering av behovet i det aktuelle prosjektet, og man må ta høyde for at noen uansett ikke 
føler deres behov er dekket. 
Man ønsker videre at det blir benyttet andre kriterier for preklusjon. Frister som ”innen 
rimelig tid” og ”uten ugrunnet opphold” burde vært byttet ut med regler som viste til krav 
som ”måtte forstå” og lignende. Disse er langt mer forståelige for ikke-jurister og 
praktikere, hvilket må være i tråd med en forenklet standardkontrakts fremste formål. Når 
virkningene er preklusive, er det imperativt at brukeren forstår hvor grensene går. Selv om 
det i NS 8406 gjelder passivitet, er det klart at de avskjærer kravene like klart som reglene i 
NS 8405 gjør det. Dersom brukeren ikke forstår dette, har man ikke oppnådd et 
tilfredsstillende resultat. Spesielt gjelder dette hvor man står overfor krav om endringsordre 
som ikke er varslet, men hvor arbeidet etter begge parters mening burde vært kompensert. 
Dette vil oppfordre til varsling fra entreprenøren, og sørge for at byggherren har bedre 
oversikt. Dette kan løses ved at partene følger opp forordet i kontrakten og tilpasser avtalen 
med nødvendige endringer eller avvik i standardkontrakten. For eksempel vil det i NS 8406 
punkt 19.3 anbefales å innta bestemmelse om å kompenseres for ikke-varslede endringer og 
tillegg innenfor en ramme av hva byggherren ”måtte forstå”, jfr. reglene for regningsarbeid 
i punkt 23.4. 
Det er også en oppfatning fra byggherresiden at kontrakten ikke kan løse alle problemene, 
og at man trolig ikke burde legge opp til at den skal gjør det hele tiden. Fokus bør ligge på 
styring av selve byggesaken, ved byggelederens muligheter for økonomistyring. Samtidig 
ville det vært ønskelig fra byggherresiden om man i noe større grad fikk kontroll med 
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sideentreprenørenes planlegging enn hva tilfellet er i dag. Innsyn i dette ville trolig kunne 
forutse flere hindringer, og avhjelpe problemer før de oppstår. 
Hva angår NS 8405 er det fortsatt til dels store innvendinger mot sluttresultatet. Et av de 
problemene som trekkes frem er at man har inngått kompromisser i de enkelte 
bestemmelsene, i stedet for å sørge for en dynamikk i kontrakten hvor partene har gitt og 
tatt i mer generelle vendinger. Det er et paradoks at flere fortsatt mener at NS 3430 er en 
bedre kontrakt enn NS 8405.  
Samtidig peker begge sider på at det man egentlig diskuterer ikke er selve endringen, men 
kostnadene rundt å få fastslått om det foreligger en endring, og virkningen denne skal få for 
kontrakten. Altså en diskusjon om administrasjonskostnader. Hva angår selve endringen lar 
det seg enkelt nok fastslå hva vederlaget bør bli for rene materialkostnader, arbeidstimer og 
andre konkrete kostnader forbundet med det fysiske arbeidet på byggeplassen. Langt 
vanskeligere er det å fastslå jobben med å legge om planer, avklare behov for ytterligere 
arbeidskraft, håndtere endringsordre og varslinger, og lignende administrative kostnader 
som springer ut av forholdet rundt selve endringen. Dette gjelder for både byggherre og 
entreprenør. 
Et problem, standardkontrakter sett under ett, er ofte at partene som skal inngå kontrakt 
trenger et utgangspunkt for forhandlinger. Dette utgangspunktet ønsker man å gjøre bedre 
for seg selv. Det være seg enten det er NS 8405 eller NS 8406 som brukes som dette 
utgangspunktet. Partene har en formening om hva man mener er viktig for en selv og ens 
administrasjon ut fra tidligere erfaringer. Man kan ha hatt problemer med å håndtere den 
økonomiske styringen på byggeplassen fordi varslingsregler ikke har vært fulgt opp, og 
etter hvert har blitt ansett å ikke lenger være i kraft. Kanskje har man sågar tapt et berettiget 
krav ut fra konkludent adferd i løpet av kontraktsperioden. Et ønske om å unngå dette i 
ettertid vil da være nærliggende. Dette vil som regel føre til at man tar ut eller endrer på 
bestemmelsene i standarden, hvilket kan være meget uheldig dersom det oppstår konflikt 
om hvordan bestemmelsen da skal forstås. Endring i kontraktsbestemmelsene både i NS 
8405 og NS 8406 vil kreve stor nøyaktighet, slik at det i hvert fall ikke bør bli en vanlig 
praksis. Begge kontrakter er også forutsatt brukt slik de fremstår, uten endringer. 
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7.5 Prosessen rundt standardkontrakter 
Videre må det pekes på at arbeidet med standarder generelt trolig er modent for revisjon i 
seg selv. Et synspunkt som reises av flere er hvorvidt man egentlig lager standardkontrakter 
som bransjen etterspør. Formann og sekretær i komiteen kan nok ha vist for liten interesse i 
å følge opp de ønsker om endringer som bransjen har kommet med. Det skal ikke 
spekuleres i bakgrunnen for dette. 
Det er likevel ikke tvil om at de som skal utarbeide kontraktene legger inn mye tid på 
arbeidet, de forsøker å følge arbeidsformer som øyensynlig ikke fungerer optimalt, og blir 
stående med et resultat ingen er spesielt fornøyde med. Når det gjelder selve prosessen i 
forberedelsene med NS 8406 ble den aldri utført slik den var ment. Særlig fordi man ikke 
fulgte det egentlige mandatet man hadde, som var å revidere NS 3408. Likevel er det nok 
trygt å si at å skrive om NS 3408 etter dens system ville vært lite heldig, ettersom den også 
fulgte et til dels utdatert system. At den derfor følger NS 8405 og det systemet man har lagt 
opp til i denne er derfor bare naturlig. Når det i tillegg er avklart at de partene som skal ha 
blitt enige om teksten reelt sett kun er to parter, Oslo Kommune og EBA, er det grunn til å 
tro at teksten ikke har vært gjenstand for en tilstrekkelig gjennomgang. De øvrige parter ble 
gitt et tilbud om å benytte den kontrakten disse to var kommet frem til, som NS 8406. Det 
vises her til at det tok komiteen for NS 8405 omlag 8 år å komme til enighet om dens 
innhold, dog til dels grunnet personlige årsaker, men mest fordi man var flere parter med 
synspunkter om kontrakten. Arbeidet med å utvikle kontraktene er helt klart modent for en 
revisjon i seg selv. 
Det er derimot ikke alle sider ved tilblivelsen av NS 8406 som er like bekymringsfull. 
Blant annet har NS 8406 kommet til gjennom en meget god prosess mellom to parter som 
har tatt seg langt bedre tid på å sette seg inn i hva den andre parten ønsker og mener med 
sine forslag. Man har på den måten kunnet unngå å diskutere frem en kontrakt som skal 
være perfekt balansert i hver enkelt bestemmelse, men som heller fremstår som balansert 
gjennom flere bestemmelser. Partene har gitt og tatt på en langt mer dynamisk måte enn 
hva tilfellet var for prosessen rundt NS 8405. De mener selv de fikk bedre muligheter til å 
samkjøre sine meninger, spesielt fordi det var færre representanter som deltok i prosessen 
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og til dels at man ikke var like bundet av føringer fra de som var satt til å holde tilsyn med 
kontrakten. 
Standard Norge fremstår nemlig også som et viktig element i denne prosessen. Det er trolig 
en meget vanskelig balansegang å skulle opprettholde produksjon, distribusjon og 
samkjøring av standarder, samtidig som man beholder en strengt nøytral og upartisk rolle. 
Likevel kommer man ikke utenom at Standard Norge, som profittdrevet part i dette, 
egentlig er ansett å legge unødvendige bånd både på prosessen rundt tilblivelsen og bruken 
av kontraktene. Særlig er det et problem at de er vanskelig tilgjengelige og i dagens 
teknologiske samfunn ikke engang tilbys elektronisk, annet enn i et låst format. Det er også 
betenkelig at det nå gjøres til en del av forskriftene for offentlige anskaffelser å benytte 
balanserte standardkontrakter, samtidig som disse for alle praktiske formål kun vil være 
tilgjengelige gjennom Norsk Standard og deres distribusjonsapparat. Å følge opp lover og 
forskrifter bør i utvilsomt være mulig uten at det skal ytes vederlag. Det alene burde være 
et insitament til i langt større grad sørge for en mindre restriktiv styring av bruken av 
standardkontraktene. 
7.6 Oppsummering 
Man kan ikke inngå avtaler etter NS 8406 og forvente at dette er en ”enkel” kontrakt. Den 
stiller store krav til partene. Spesielt har redegjørelsen på de foregående sidene vist at det 
for endringsreglene egentlig stilles strenge krav til partenes atferd, og at de stilles på en 
skjult måte ved vanskelig formulering og behov for kjennskap til bakgrunnsretten på 
området. I tillegg er behovet for tillit åpenbart. Uttalte formål som ønske om å redusere 
bestemmelser som man mente skapte et betent forhold mellom partene, spesielt hva angår 
endrings- og varslingsreglene, kan likevel ikke forstås slik at kontraktens krav ikke skal 
oppfattes som viktige å overholde. Mykere preklusjonsfrister omtales å ha mindre 
”giljotinvirkninger”, noe som likevel blir for lite spesifikt. Fristene i NS 8406 er like mye 
preklusive der de setter sine grenser. Dersom partene ikke overholder de, vil krav falle bort 
og man vil kunne ha opptrådt illojalt. 
NS 8406 setter altså strenge krav, like mye som NS 8405 gjør det. Man kan ikke, og skal 
ikke, ta lett på de oppgaver og plikter som følger med kontrakten. Gjør man det, uten at 
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man får noen form for reaksjon av økonomisk karakter, vil man etter hvert stå overfor en 
problemstilling hvor det å inngå kontrakter etter NS 8406 vil innebære større risiko enn 
noen vil være villig til når man tar prosjektene i betraktning. Dette forventes å kunne være 
en ytterste konsekvens, og trolig ikke et reelt problem. 
Et av de spørsmålene som vender tilbake fra både entreprenørsiden og byggherresiden er 
hva formålet egentlig var med NS 8406. Slik den står nå er likevel flere av aktørene i 
byggebransjen i gang med å implementere den i sitt kontraktsarbeide. NS 8405 er i ferd 
med å få fotfeste, og er en god kontrakt for de store prosjektene. Man vil trolig også 
vurdere å benytte NS 8405 med endringer, fortrinnsvis rundt varslingssystemet, i stedet for 
NS 8406. I tillegg mener man at NS 8405 dekker behovet for kontrakter som krever 
formalistiske regler. NS 8406 følger opp med mykere frister, men likevel beholder store 
deler av det formalistiske systemet. En kontrakt som nærmer seg forbrukerlovene uten å 
overbeskytte partene, evt. en løsning hvor man trekker inn varslingssystem som er tilpasset 
størrelsen på prosjektet vil trolig møte bransjens behov i større grad. Dette er det stor grad 
av enighet om blant representantene i bransjen. Likevel skal det nevnes at de fleste 
aktørene i norsk byggebransje, trolig opp mot 70 %, vil betegnes som små og mellomstore.  
Forsøket med en kontrakt uten skriftlighet og med langt mindre formelle krav ble forkastet 
av revisjonskomiteen for NS 8406, særlig etter påtrykk fra komiteens formann og sekretær. 
Det er ikke klart hvorfor man krevde at det ble gjort om på disse punktene, og det fremstår 
som uheldig med tanke på at både entreprenørsiden og byggherresiden trolig ville ansett 
dette som en mye mer anvendelig løsning. Man ville unngått at NS 8406 lignet for mye på 
NS 8405. Likevel later det til at NS 8406 trolig får større oppslutning på tross av dette. 
Når man har å gjøre med to kontrakter som er såpass like, men hvor en av de har utelatt 
deler av den andre, oppstår det også som nevnt problemer med bakgrunnsrett og spørsmålet 
man får mest problemer med er hvordan man skal tolke utelatelsen. Rettspraksis gir 
foreløpig få svar på dette, om noen. Det er ikke klart om NS 8405 kan fungere som 
bakgrunnsrett for NS 8406, om man skal forholde seg til alminnelig kontraktsrett der hvor 
NS 8406 ikke sier noe, eller om man skal anse NS 8406 som uttømmende. Praksis har vært 
å bruke kontraktene uten endringer så langt det lar seg gjøre. Om det lar seg gjennomføre 
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for NS 8406 står det helt klart igjen å se. Likevel bør man anvende seg av prosjektorienterte 
endringer der det faller naturlig. Dette gjelder for begge kontraktene. 
Som standardkontrakt i små og oversiktlige prosjekter vil NS 8406 trolig finne fotfeste etter 
hvert. Byggherrer og entreprenører vil med tiden få et mer konkret forhold til innholdet av 
varslingsreglene, og forskjellene mellom alminnelig og forenklet kontrakt på dette området. 
Likevel skal det ikke utelukkes at en kontrakt som virkelig er enkel, tilnærmet uten 
skriftlighet og med varslingsfrister og regler som var tilpasset brukerne, og ikke jurister, vil 
kunne bli den optimale forenklede bygge- og anleggskontrakt.
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